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1.  Vorbemerkungen
11 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 07.11.2025 gemafR § 2
Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 255 ,Sportzentrum Kloppenheim*
gefasst. Hintergrund ist, dass der bisher im Stadtteil Kloppenheim genutzte Trainingsplatz ,Am Hang"
durch den geplanten Neubau der Grundschule (Bebauungsplan Nr. 231) kunftig nicht mehr zur Verfi-
gung steht. Um die Kontinuitat und Qualitat der Sportangebote in der Stadt Karben zu sichern, soll ein
neuer Sportstandort errichtet und das Angebot bzw. die Sportinfrastruktur weiter ausgebaut werden.

Das dafur ausgewahlte rund 2,3 ha grofe Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Kloppenheim (Flur
7, Flurstiicke 41-49 sowie 93 und 75/2) sudlich des P+R-Parkplatzes am Bahnhof GroRR-Karben; im
Osten grenzt ein Gewerbegebiet an; im Siden befinden sich landwirtschaftliche Ackerflachen und im
Westen die Main-Weser-Bahn.

Der Standort bietet wegen seiner Lage am OPNV-Knotenpunkt GroR-Karben und der vorhandenen Er-
schlieBung Uber die Bahnhofstrafle (MIV, P+R) gute Voraussetzungen fir ein zentrales Sportzentrum,
welches insbesondere aufgrund seiner Lage aus Kloppenheim (Grundschule) und Grof3-Karben ideal
zu Fuld und per Rad erreichbar ist.

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende Nutzungen planungsrechtlich vorbereitet werden:
» ein Kunstrasen-Grof3spielfeld mit zugehdrigem Vereinsheim sowie ein Junioren-Spielfeld,
» eine Dreifeld-Sporthalle mit Funktionsrdumen sowie eine Freilufthalle,

+ erganzende Freisportflachen (z. B. Beachvolleyball, Basketballcourt, Fitness-Parcours, etc.) so-
wie die erforderlichen Stellplatz- und Nebenanlagen.

Fir das Plangebiet besteht bislang kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans erfolgt daher im zweistufigen Normalverfahren. Abstimmungsgesprache mit dem Regio-
nalverband FrankfurtRheinMain und dem Regierungsprasidium Darmstadt haben ergeben, dass fir die
beabsichtigte Sportnutzung keine Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans erforderlich ist.

Lage des Plangebiets im Luftbild
s B Vi -y ;

Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, bearbeitet
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1.2

Raumlicher Geltungsbereich und Vorhabenplanung

Das Plangebiet mit einer GesamtgréRe von rd. 2,3 ha liegt im 6stlichen Bereich des Stadtteils Kloppen-
heim in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof GroRR-Karben. Es umfasst in der Gemarkung Kloppenheim
(Flur 7) die Flurstiicke 41—49 sowie 93 und 75/2.

Im Norden wird der Geltungsbereich begrenzt durch den P + R-Parkplatz des Bahnhofs Grof3-
Karben an der Main-Weser-Bahn.

Ostlich grenzt das Gewerbegebiet Kloppenheim / Klein-Karben (Bebauungsplan Nr. 125-4) an.

Im Stiden schlielt sich landwirtschaftlich genutztes Ackerland an, durchzogen von bestehenden
Wirtschaftswegen.

Im Westen verlauft die Bahntrasse der Main-Weser-Bahn, die das Plangebiet klar von den west-
lich anschlieRenden Flachen trennt.

Die Lage direkt am OPNV-Knotenpunkt GroR-Karben und die vorhandene ErschlieRung tiber den P + R-
Parkplatz sowie bestehende StralRen gewahrleisten eine hervorragende verkehrliche Anbindung fiir die
geplanten Sportnutzungen.

Fir das Vorhaben wurde eine Vorentwurfsplanung durch das Biro LS2 Landschaftsarchitekten und
Beratender Ingenieur Schelhorn Lukowski Schnabel PartG mbB angefertigt, welches die Grundlage fur
den vorliegenden Bebauungsplan bildet.

Vorentwurfsplanung der Sportanlage
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Quelle: LS2 Landschaftsarchitekten und Beratender Ingenieur Schelhorn Lukowski Schnabel PartG mbB

Vorentwurf — Planstand: 28.04.2026 4



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 255 "Sportzentrum Kloppenheim"

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) mit Planstand 31.01.2025 als ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Vorbehalt fir den
Hochwasserschutz sowie den Grundwasserschutz, Vorbehalt Natur und Landschaft, Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen und Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ dargestellt.

Die bisherigen Abstimmungsgesprache mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain und dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt haben ergeben, dass keine Anderung des Regionalen Flachennutzungs-
plans fir die Nutzung erforderlich ist.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010

\ 0 9 r—
‘i= : BOTOUIN
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Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain (mapview.region-frankfurt.de), bearbeitet

Die geplante Anlage eines Sportzentrums steht nicht im grundséatzlichen Widerspruch zu den Darstel-
lungen des RegFNP, sondern lasst sich durch geeignete planerische und gestalterische MalRinahmen
mit diesen Festlegungen in Einklang bringen.

Die Belange des Hochwasserschutzes und des Grundwasserschutzes bleiben gewahrt, weil das Projekt
keine erheblichen Eingriffe in Gewasserstrukturen vorsieht und versiegelte Flachen auf ein funktional
notwendiges Minimum beschrankt werden.

Auch die Schutzguter Natur und Landschaft erfahren durch die Umwandlung des landwirtschaftlichen
Ackers in ein Sportzentrum keine unvertretbare Beeintrachtigung. Die Anlage der vorgesehenen Nut-
zungen kann ohne Eingriff in sensible Vegetationsbereiche erfolgen und das Landschaftsbild wird auf-
grund der umgebenden Vorbelastung und der raumlichen Steuerung der hochbaulichen Anlagen im
Osten des Plangebietes nicht zerschnitten.

Die Darstellung als ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen® verlangt, dass ein nennenswerter
Freiflachenanteil erhalten und das Areal weiterhin zum Luftaustausch zwischen Siedlungs- und Auf3en-
bereich beitragen kann. Gerade der Anteil groRerer Freifdchen (u.a. Spielfelder) im Westen und die
Verortung hochbaulicher Anlagen im Osten den Plangebiets in der Nahe zum bestehenden Gewerbe-
gebiet erhalt diese Klimafunktion grundsatzlich auch weiterhin.
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Schliel3lich ist das Gebiet Teil des ,Regionalen Griinzugs*®, der vorliegend in den Siedlungsbereich ,hin-
einragt®, aber von Westen (Bahnlinie), Norden und Osten (Park+Ride-Platz, Bahnhof sowie Gewerbe-
gebiet bereits eingeschrankt und vorbelastet wird. Die geplanten Sportfelder erhalten Teile des Grin-
zugs. Zudem werden hochbauliche Anlagen im Osten des Gebietes im Ubergang zum Gewerbegebiet
angeordnet. So wird die Funktion des Regionalen Griinzugs durch die geplanten Sport- und Freizeitnut-
zungen erganzt.

In der Gesamtbetrachtung ist die Anlage des Sportzentrums Kloppenheim sowohl stadtebaulich, land-
schaftsplanerisch als auch regionalplanerisch nach diesseitiger Einschatzung vertretbar. Die Nutzung
fugt sich insgesamt vertraglich in die bereits baulich und infrastrukturell vorgepragte Umgebung ein und
erganzt die vorhandenen Nutzungen um eine 6ffentlich zugangliche Sportinfrastruktur.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet oder dessen Teilbereiche existieren keine Bebauungsplane. Im Norden grenzt das
Plangebiet an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 250 ,Sporthalle Kloppenheim“. Ostlich
schlie3t sich der Bebauungsplan Nr. 125-4 fiir das Gewerbegebiet Kloppenheim/Klein-Karben an, der
eine gewerbliche Nutzung entlang der Bahnhofstralle festsetzt. Auf der gegeniberliegenden Seite der
Bahntrasse westlich des Plangebietes liegen zwei rechtsverbindliche Bebauungsplane: Zum einen der
Bebauungsplan Nr. 193, der ein Allgemeines Wohngebiet vorsieht und zum anderen der Bebauungs-
plan Nr. 231 ,Kindergarten, Grundschule und Wohnen — Am Hang"®, der die bisherigen Gemeinbedarfs-
flachen sichert und die zuklnftige Grundschul- und Kindergartennutzung mit angrenzender Wohnbe-
bauung festlegt. Die geplante Anlage des Sportzentrums fligt sich damit in ein Umfeld ein, das bereits
durch vielfaltige Sport-, Bildungs-, Gewerbe- und Wohnnutzungen gepragt ist und erganzt dieses um
eine zentrale Freizeit- und Sportinfrastruktur.

1.5 Planfeststellungsverfahren S-Bahnlinie S 6

Im Rahmen des Programms ,Frankfurt RheinMain plus“' der DB Netz AG wird die bestehende Strecke
zwischen Frankfurt (Main) West und Friedberg in zwei Baustufen ausgebaut. Fir die S-Bahn S 6 werden
unter anderem zwei neue Gleise errichtet, so dass der S-Bahn-Verkehr kinftig auf eigenen Gleisen
fahren kann. Zudem werden insgesamt auf einer Lange von tber 30 km Schallschutzwande errichtet.

Die 1. Baustufe verlauft von Frankfurt West nach Bad Vilbel. Der Abschnitt wird auf einer Lange von
rund 13 Kilometern von zwei auf vier Gleise ausgebaut. Die 2. Baustufe verlauft von Bad Vilbel (Uber
Karben) nach Friedberg. Dieser Abschnitt soll auf einer Lange von 16,9 Kilometern von zwei auf vier
Gleise ausgebaut werden, wobei die S-Bahn kinftig auf den éstlichen Gleisen verkehren soll. Die Bahn-
steige werden in diesem Zuge auf eine einheitliche Lange von 210 Metern und Héhe von 96 Zentimetern
gebracht.

Die Planungen fur die 2. Baustufe befinden sich derzeit im Planfeststellungsverfahren. Relevant ist die
2. Baustufe fiir das in Rede stehende Bauleitplanverfahren, da es unmittelbar an das Plangebiet an-
grenzt und u.a. in diesem Abschnitt den Ausbau des Bahnhofs Grof3-Karben und in Teilen die Errichtung
von Schallschutzwanden vorsieht.

Uberschneidungen des Planbereiches des Planfeststellungsverfahrens mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan bestehen nicht. Allerdings ist die Schnittstelle zwischen den beiden in Rede stehenden Vor-
haben im Zuge des weiteren Bauleitplanverfahrens zu berlcksichtigen und in der Plankarte dargestellt
und wurde bei der Abgrenzung des Geltungsbereiches bertcksichtigt.

' https://www.frmplus.de/projekte/s6-frankfurt-west-friedberg.html
Vorentwurf — Planstand: 28.04.2026 6
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Mit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2013 wurden der Vorrang der Innenentwicklung (§ 1
Abs. 5 BauGB) sowie die Pflicht zur Begriindung der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen
(§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) festgeschrieben. Diese Vorgaben verlangen, dass vor jeder Inanspruch-
nahme im Auf3enbereich realistische Innenentwicklungspotenziale erdrtert und bewertet werden.

Die Betrachtung des Siedlungsbereichs Kloppenheim hat ergeben, dass hierfir weder ausreichend di-
mensionierte Brachflachen noch geeignete Baullicken, Leerstdnde oder Nachverdichtungsflachen zur
Verfligung stehen, die die Realisierung eines zusammenhangenden Sportzentrums ermdglichen wiir-
den. Die bislang identifizierten Innenentwicklungspotenziale sind entweder bereits in anderen Planver-
fahren gebunden — etwa im Bebauungsplan Nr.231 ,Kindergarten, Grundschule und Wohnen — Am
Hang“ — oder sie sind aufgrund ihrer geringen FlachengréRe bzw. unglinstigen Zuschnitte nicht geeig-
net, den Flachenbedarf flr Spielfelder, Vereinsheim, Funktionsraume und Nebenanlagen an einem
zentralen und modernen Standort zu decken. Eine zergliederte Unterbringung verschiedener Teilanla-
gen im Bestand ist zudem stadtebaulich nachteilig, da sie funktionale Trennungen, langere Wegebezie-
hungen und erhéhte Erschliefungskosten verursachen wirde.

Vor diesem Hintergrund stellt die Inanspruchnahme der landwirtschaftlich genutzten Flursticke 6stlich
des kunftigen Grundschulstandorts (Bebauungsplan Nr. 231) eine raumlich, funktional und wirtschaftlich
sinnvolle Lésung dar. Die Lage gewahrleistet eine direkte Vernetzung und schafft eine kurze, sichere
und barrierearme ful3laufige Verbindung zur neuen Grundschule. Damit entsteht ein kompaktes Areal,
das Synergien schafft und sowohl fur Vereins- als auch fur Schulsport optimale Rahmenbedingungen
bietet.

Die unmittelbare Nahe zum P+R-Parkplatz am Bahnhof GroR3-Karben erleichtert dariiber hinaus die
Erreichbarkeit fir Besucherinnen und Besucher. Das neue Sportzentrum profitiert damit von einer guten
OPNV-Anbindung, wodurch Pkw-Verkehre reduziert werden kénnen. Gleichzeitig kann auf bereits vor-
handene Erschliefungs- und Stellplatzanlagen zuriickgegriffen werden, was den zusatzlichen Flachen-
verbrauch reduziert und dem Gebot der sparsamen Bodennutzung entspricht.

Auch den Anforderungen des Bodenschutzes wird in besonderer Weise Rechnung getragen. Durch
eine Begrenzung der Versiegelung und der rdumlichen Steuerung der hochbaulichen Anlagen werden
die Eingriffe in den Bodenhaushalt reduziert.

Vorentwurf — Planstand: 28.04.2026 7
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 07.11.2025
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Frist
Trager offentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Frist
offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Wetterauer Zeitung als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Kar-
ben.

Vorentwurf — Planstand: 28.04.2026 8
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2. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausflihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

21 Flachen fir Sport- und Spielanlagen ,,Zweckbestimmung Sportzentrum*

Mit der Festsetzung von Flachen fiir Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Sportzentrum®
gemal §9 Abs. 1 Nr.5 BauGB wird die planungsrechtliche Grundlage zur Sicherung und Weiterent-
wicklung einer zentralen Sport- und Freizeitnutzung geschaffen.

Ziel der Festsetzung ist es, die sportlichen Nutzungen langfristig zu biindeln, zu ordnen und an zeitge-
mafRe Anforderungen des Vereins-, Schul- und Breitensports anzupassen. Das Sportzentrum Uber-
nimmt dabei eine wichtige Funktion fir die sportliche, soziale und gesundheitliche Infrastruktur der Stadt
Karben und stellt ein Angebot fir unterschiedliche Alters- und Nutzergruppen dar.

Die Zweckbestimmung ,Sportzentrum® ermdglicht ein breit gefachertes, multifunktionales Nutzungs-
spektrum, das sowohl den klassischen Mannschaftssport als auch erganzende und individuelle Bewe-
gungsangebote umfasst. Hierzu z&hlen insbesondere Kunst- und Naturrasenspielfelder, Beachvolley-
ballfelder, Basketballcourts sowie vergleichbare Spielfelder. Erganzend dazu sind Sport- und Trainings-
gerate, Fitness- und Bewegungsparcours sowie Kletteranlagen zulassig, die den wachsenden Anforde-
rungen an niedrigschwellige, frei zugangliche Sport- und Bewegungsangebote Rechnung tragen.

Zur Sicherstellung eines ordnungsgemafien Sportbetriebs und einer nachhaltigen Nutzbarkeit des Are-
als sind weiterhin Flutlichtanlagen, Sitz- und Ruhebereiche sowie erforderliche ErschlieBungswege Be-
standteil der zuladssigen Nutzung. Fahrradabstellplatze und Pkw-Stellplatze dienen der verkehrlichen
ErschlieBung des Sportzentrums und tragen zur Entlastung angrenzender Strallenrdume bei. Griinan-
lagen innerhalb des Plangebiets ibernehmen sowohl gestalterische als auch funktionale Aufgaben, ins-
besondere zur Durchgriinung, Gliederung der Sportflichen und zur klimadkologischen Aufwertung des
Areals.

Die Zulassigkeit notwendiger untergeordneter baulicher Anlagen und Einrichtungen, wie beispielsweise
Gerateschuppen, technische Anlagen, Kleintriblnen oder Unterstande, ist erforderlich, um den Betrieb,
die Organisation und die Nutzung der Sportanlagen dauerhaft sicherzustellen. Diese Anlagen sind ihrer
Funktion nach dem Sportzentrum eindeutig zugeordnet und treten gegeniber den Hauptsportflachen
baulich untergeordnet in Erscheinung.

Mit der gewahlten Festsetzung wird bewusst kein Baugebiet im Sinne der BauNVO festgesetzt. Statt-
dessen erfolgt eine zweckbezogene Nutzungsausweisung, die einerseits ausreichend Flexibilitat fur die
zukunftige Entwicklung des Sportzentrums bietet und andererseits eine klare Zweckbindung auf sport-
liche und freizeitbezogene Nutzungen sicherstellt. Nicht sportbezogene oder gebietsfremde Nutzungen
werden damit planerisch ausgeschlossen.

Vorentwurf — Planstand: 28.04.2026 9
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2.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche sowie Stellplitze

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR §9 Abs. 1 Nr.2 BauGB wird die
bauliche Entwicklung des Sportzentrums raumlich geordnet und funktional gesteuert.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen dienen der gezielten Konzentration hochbaulicher Anlagen, wie
Sporthallen, Freilufthallen und Vereinsheime, innerhalb klar definierter Bereiche im Osten des Plange-
bietes. Innerhalb der Baugrenzen sind auch Stellplatze zuldssig. Dadurch wird eine geordnete stadte-
bauliche Struktur sichergestellt und zugleich eine klare Trennung zwischen baulichen Anlagen und den
Uberwiegend freiraumbezogenen Sport- und Spielflachen gewahrleistet. Die Festsetzung der Baugren-
zen schafft einen verbindlichen Rahmen fiir die bauliche Entwicklung, ohne die konkrete Gebaudege-
staltung oder -anordnung im Detail festzulegen.

Kunst- und Naturrasenspielfelder, Beachvolleyballfelder, Basketballcourts sowie vergleichbare Spielfel-
der, Sport- und Trainingsgerate, Fitness- und Bewegungsparcours, Kletteranlagen, Flutlichtanlagen,
Sitz- und Ruhebereiche, Erschliefungswege, Fahrradabstellplatze, Griinanlagen, notwendige unterge-
ordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen, die dem Betrieb des Sportzentrums dienen (z. B. Geréate-
schuppen, technische Anlagen, Kleintriblinen, Unterstédnde) sind auch auRerhalb der lberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Diese Regelung tragt der besonderen Eigenart von Sport- und Spielanla-
gen Rechnung, bei denen groRflachige Freiraumnutzungen im Vordergrund stehen und nur punktuell
hochbauliche Anlagen erforderlich sind. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die Lage und Ausdehnung
der Spielfelder flexibel an sportliche, funktionale oder betriebliche Anforderungen angepasst werden
koénnen.

2.3 MaR der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit
§§ 16, 18 und 19 BauNVO wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen der erforderlichen baulichen
Entwicklung des Sportzentrums und der Giberwiegend freiraumbezogenen Nutzung der Sport- und Spiel-
flachen sichergestellt. Ziel ist es, die bauliche Inanspruchnahme auf die funktional notwendigen Berei-
che zu konzentrieren und gleichzeitig die pragenden Sport- und Grunflachen des Plangebiets zu si-
chern.

2.31 Gebaudehohe (OKGeb.)

Die maximal zulassige Gebaudeoberkante (OKGeb.) wird verbindlich durch Einschrieb in der Plankarte
mit 15m Uber Bezugspunkt festgesetzt. Dadurch wird eine klare und eindeutige Regelung der Gebau-
dehdhe gewahrleistet, die sowohl der Einbindung der baulichen Anlagen in das stadtebauliche Umfeld
als auch den funktionalen Anforderungen von Sporthallen und vergleichbaren Gebduden Rechnung
tragt. Als oberer Bezugspunkt fur die Hohenmessung dient die Oberkante der Dachhaut am héchsten
Punkt des Gebaudes; bei Ausbildung einer Attika wird deren Oberkante als maligeblicher Bezugspunkt
herangezogen. Als unterer Bezugspunkt wird das bestehende Geldndeniveau mit 111 m Uber NHN
definiert.

Zur Sicherstellung einer technischen und funktionalen Flexibilitat wird eine Uberschreitung der festge-
setzten Gebaudeoberkante fur untergeordnete Gebaudeteile und Aufbauten (z. B. Aufzugsiiberfahrten,
Treppenraume, Liftungs- und technische Anlagen) zugelassen. Die Begrenzung dieser Uberschreitun-
gen auf maximal 3,0 m sowie auf einen Anteil von héchstens 15 % der projizierten Dachflache stellt
sicher, dass der stadtebauliche Gesamteindruck der Gebaude gewahrt bleibt und keine maRstablich
Ubermafligen Aufbauten entstehen.
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Flutlichtmasten werden ausdriicklich von der Hohenfestsetzung ausgenommen. Dies tragt den beson-
deren funktionalen Erfordernissen von Sportanlagen Rechnung, bei denen die Héhe von Flutlichtanla-
gen aus sportlichen und sicherheitstechnischen Griinden regelmafig tber die Gebaudehdhen hinaus-
gehen muss und nicht mit diesen vergleichbar ist.

23.2 Grundflichenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl mit GRZ =0,8. Darin enthalten sind alle
hochbaulichen Anlagen (z.B. Sporthallen, Freilufthallen, Vereinsheime) und Stellplatze sowie auch alle
Kunst- und Naturrasenspielfelder, Beachvolleyballfelder, Basketballcourts sowie vergleichbare Spielfel-
der, Sport- und Trainingsgerate, Fitness- und Bewegungsparcours, Kletteranlagen, Flutlichtanlagen,
Sitz- und Ruhebereiche, ErschlieBungswege, Fahrradabstellplatze, notwendige untergeordnete bauli-
che Anlagen und Einrichtungen, die dem Betrieb des Sportzentrums dienen (z. B. Gerateschuppen,
technische Anlagen, Kleintribiinen, Unterstande).

Die im Osten angeordneten Baugrenzen wiederum sichern eine raumliche Steuerung der hochbauli-
chen Anlagen innerhalb des Sportzentrums. Hochbauliche Anlagen wie Sporthallen, Freilufthallen und
Vereinsheime sind entsprechend ausschlieBlich in diesen Bereichen zulassig. Damit wird sichergestellt,
dass die hochbauliche Entwicklung und der damit einhergehenden Grundflachen begrenzt bleibt.

Diese Regelungen schaffen Klarheit und ermdglichen eine bedarfsgerechte Unterbringung der notwen-
digen betrieblichen Infrastrukturen. Sie gewahrleisten zusatzlich eine stadtebauliche Grundordnung im
Plangebiet.

24 Bauweise

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 22 Abs. 4 BauNVO wird den besonderen funktionalen und raumlichen Anforderungen des Sportzent-
rums Rechnung getragen.

Sporthallen, Freilufthallen und vergleichbare Gebaude weisen aufgrund ihrer Nutzung regelmafig gro-
Rere Gebaudelangen und zusammenhangende Baukdrper auf, die mit den klassischen Bauweisen (of-
fene oder geschlossene Bauweise) nicht sachgerecht geregelt werden kdnnten. Die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise ermdglicht es, diese Gebaudetypen planungsrechtlich zu ermdglichen, ohne
die stadtebauliche Ordnung oder nachbarliche Belange unberiicksichtigt zu lassen. Gleichzeitig bleibt
durch die Kombination mit Baugrenzen und Héhenfestsetzungen eine hinreichende stadtebauliche
Steuerung gewahrleistet.

25 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Die Festsetzungen zu Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB verfolgen das Ziel, die mit der Nutzung als Sportzentrum verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren und die 6kologischen Funktionen des Plangebiets dau-
erhaft zu sichern. Dabei wird insbesondere den Belangen des Bodenschutzes, des Wasserhaushalts,
des Klimas sowie des Arten- und Landschaftsschutzes Rechnung getragen. Die MalRnahmen sind
standortgerecht, verhaltnismaRig, funktional ausgestaltet und unterstitzen eine nachhaltige, ressour-
censchonende Entwicklung des Plangebiets im Einklang mit den Anforderungen an einen modernen
Sport- und Freizeitstandort.
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251 Wasserdurchlassige Befestigungen

Mit der Vorgabe, Stellplatze, Rettungswege sowie Wege- und Hoffldchen in wasserdurchlassiger Bau-
weise mit einem maximalen mittleren Abflussbeiwert von 0,6 herzustellen, wird die Versickerungsfahig-
keit der Bodenflachen geférdert und der naturliche Wasserhaushalt unterstiitzt. Diese MaRhahme dient
der Reduzierung der Oberflachenabfliisse bei Niederschlagsereignissen, entlastet die vorhandene Ent-
wasserungsinfrastruktur und leistet einen Beitrag zur Grundwasserneubildung. Gleichzeitig ermdglicht
die Festsetzung eine funktionale und dauerhaft belastbare Ausgestaltung der notwendigen Ver-
kehrs- und Aufenthaltsflachen innerhalb des Sportzentrums.

Die Einschrankung auf Falle, in denen keine wasserrechtlichen oder sonstigen 6ffentlich-rechtlichen
Belange entgegenstehen, stellt sicher, dass besondere technische oder sicherheitsrelevante Anforde-
rungen weiterhin berlcksichtigt werden kénnen.

2,52 Verwendung durchwurzelbarer Materialien

Das Verbot wasserdichter oder nicht durchwurzelbarer Materialien bei der Freiflachengestaltung dient
dem Erhalt der Bodenfunktionen, insbesondere der natiirlichen Durchlassigkeit und der biologischen
Aktivitat des Bodens. Durchwurzelbare Oberflachen sichern die langfristige Vegetationsentwicklung und
tragen zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Ausgenommen hiervon sind konstruktiv notwendige An-
wendungen, etwa im Zusammenhang mit Anlagen zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser oder der
Abdichtung unterirdischer baulicher Anlagen. Diese differenzierte Regelung tragt sowohl 6kologischen
als auch technischen Erfordernissen Rechnung.

2.5.3 Vermeidung flachiger Schotter- und Steingarten

Mit dem Verbot flachiger Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten wird einer zunehmenden Bodenversie-
gelung sowie der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes entgegengewirkt. Solche Flachen tragen in
der Regel weder zur 6kologischen Aufwertung noch zur klimatischen Ausgleichsfunktion bei. Durch die
Zulassigkeit von Schuttungen fir Wege sowie fur den notwendigen Spritzwasserschutz an Gebauden
wird gleichzeitig sichergestellt, dass funktionale Anforderungen im unmittelbaren Gebaudeumfeld wei-
terhin erfillt werden kdénnen. Die klar definierte Begrenzung auf schmale Gebaudeumrandungen ge-
wahrleistet eine verhaltnismalige Anwendung der Regelung.

254 MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag

Die Festsetzungen zur Vermeidung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten dienen dem be-
sonderen Artenschutz sowie der Minimierung von anlagebedingten Beeintrachtigungen fir die Vogel-
welt. Spiegelnde und stark reflektierende Glasflachen stellen insbesondere in offenen Landschaftsrau-
men ein erhebliches Kollisionsrisiko dar. Durch die Vorgabe zur Reduzierung der Spiegelwirkung mittels
geeigneter Markierungen oder transluzenter Materialien sowie durch die Begrenzung des zulassigen
AuRenreflexionsgrades von Verglasungen wird dieses Risiko deutlich verringert, ohne die architektoni-
sche Gestaltung der Gebaude unverhaltnismafig einzuschranken.

3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften werden als Satzung gemafl § 91 Hessische Bau-
ordnung (HBO) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB als Bestandteil des Bebauungsplans erlassen. Ziel
dieser Regelungen ist es, die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie bestimmter Grundsticksteile
im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes zu steuern und gestalterische Mindeststandards fur das
Sportzentrum festzulegen.
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3.1 Einfriedungen sowie Abfall- und Wertstoffbehalter

Die Regelung zur Abschirmung von Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter dient der Sicherung
eines geordneten und ansprechenden Erscheinungsbildes des Sportzentrums. Aufgrund der moglichen
Besucherfrequenz sowie der 6ffentlichen Zuganglichkeit groRer Teile des Plangebiets ist es erforderlich,
technisch notwendige Einrichtungen wie Abfallbehalter gestalterisch zuriickhaltend anzuordnen und ge-
gen allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen oder mit
Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben. Blickdichte Ab-
schirmungen aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sind allerdings aus ge-
stalterischen Grinden unzulassig.

3.2 Gestaltung von Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen verfolgen das Ziel, eine offene, freundliche und landschaftlich ein-
gebundene Gestaltung des Sportzentrums zu fordern. Die Zuldssigkeit offener Einfriedungen bis zu
einer Hoéhe von maximal 2,0 m ermdglicht eine klare Abgrenzung einzelner Funktionsbereiche, ohne
den offenen Charakter der Anlage bermafig einzuschranken. Ballfangzdune werden ausdricklich von
dieser Hohenbeschrankung ausgenommen, da sie aus sportfachlichen und sicherheitstechnischen
Grunden erforderlich sind und eine andere Funktion als klassische Grundstuckseinfriedungen erflllen.

Die Verpflichtung zur Begrtinung der Einfriedungen mit standortgerechten Laubstraduchern oder Kletter-
pflanzen tragt zur gestalterischen Einbindung der baulichen Elemente in das Landschaftsbild bei und
leistet zugleich einen Beitrag zur 6kologischen Aufwertung des Plangebiets. Der festgelegte Mindest-
bodenabstand stellt sicher, dass die Einfriedungen die Durchlassigkeit fir Kleintiere ermdglichen.

Der Ausschluss blickdichter Einfriedungen sowie von Zaunen aus Kunststoff verfolgt das Ziel, eine vi-
suelle Abschottung einzelner Bereiche und ein gestalterisch stérendes Erscheinungsbild zu vermeiden.
Gleichzeitig wird durch die Beschrankung auf hochwertige, offene und begriinbare Materialien ein ein-
heitlicher gestalterischer Rahmen fiir das Sportzentrum geschaffen.

4. Kennzeichnungen

Die Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5 BauGB dienen der Information Gber besondere standértliche
Gegebenheiten, die bei der baulichen Nutzung des Plangebiets zu berilicksichtigen sind. Sie haben
hinweisenden Charakter und entfalten keine unmittelbare Festsetzungswirkung. Ziel ist es, kiinftige
Bauherren, Planer und Genehmigungsbehdrden frihzeitig auf potenzielle Risiken hinzuweisen und
dadurch eine sachgerechte Bericksichtigung im Rahmen der nachfolgenden Planung und Ausfiihrung
zu ermdglichen.

4.1 Flachen mit Erfordernissen besonderer baulicher Vorkehrungen gegen duBere Einwir-
kungen

Das Plangebiet wird als vernassungsgefahrdetes Gebiet mit hohen Grundwasserstdnden sowie mit der
Gefahr von Hochwasserereignissen gekennzeichnet. Diese Kennzeichnung beruht auf den oértlichen
hydrologischen und geologischen Gegebenheiten des Standorts sowie auf Erfahrungen aus Starkre-
gen- und Hochwasserereignissen in vergleichbaren Lagen.

Mit der Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung
baulicher Anlagen besondere bauliche Vorkehrungen oder Sicherungsmaflnahmen erforderlich werden
kénnen, um mogliche Beeintrachtigungen durch hoch anstehendes Grundwasser oder Hochwasser zu
vermeiden. Hierzu kdnnen beispielsweise konstruktive Malinahmen an Gebaudeteilen, eine angepasste
Grindung, Abdichtungen oder erhéhte FulRbodenhdhen gehdren.
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Die Kennzeichnung dient ausschlielich der informationellen Vorsorge und ersetzt keine fachrechtlichen
Prifungen oder Genehmigungen, insbesondere nach Wasserrecht. Die konkreten Anforderungen an
bauliche SicherungsmalRnahmen werden im Rahmen der jeweiligen Bauvorhaben unter Berlcksichti-
gung der tatsachlichen értlichen Verhaltnisse sowie der einschlagigen wasserrechtlichen und bautech-
nischen Vorschriften festgelegt.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird.

Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Betei-
ligung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen
Anregungen und Hinweise sind in der abschlielenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu
bertcksichtigen. Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung
notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge-
maf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in
den Umweltbericht integriert. Es wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf den Umweltbericht ver-
wiesen, der Teil dieser Begriindung ist und den Planunterlagen beiliegt.

5.2 Artenschutzrechtliche Belange

Auf die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wird hingewiesen. Im Rahmen der Planungen wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt,
dessen Ergebnisse nachfolgend zusammengefasst werden:

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Vogelarten Elster, Grinfink, He-
ckenbraunelle und Stieglitz, als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Fledermausarten Fransen-
fledermaus, Kleinabendsegler, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus sowie als artenschutzrecht-
lich besonders zu prifende Reptilienart die Zauneidechse hervorgegangen. Dementsprechend sind ar-
tenschutzrechtliche Konflikte mdglich. Feldhamster und Haselmaus wurden nicht nachgewiesen.

Artenschutzrechtliche Konflikte

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Totung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann fir Fransenfledermaus, Kleinabendsegler, Rauhautfledermaus und
Zwergfledermaus sowie die Zauneidechse nach der Prifung bei Berlcksichtigung von Vermeidungs-
malnahmen ausgeschlossen werden (vgl. Kap. 2.2.3 ,Art-fur-Art-Prifung®, Kap. 4 ,Anhang Prifbo-
gen®). Hierbei sind folgende MalRnahmen umzusetzen:
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Vermeidungsmalnahmen:

Fransenfledermaus, Kleinabendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus
» Eine direkte Beleuchtung von Badumen und Gehdlzen ist zu vermeiden.

+ Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) einzusetzen, die das Licht
ausschlieBlich nach unten abstrahlen (“down-lights®).

» Es sind ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von maximal
3.000 Kelvin (warmweile Lichtfarbe) zu verwenden (SCHROER et al. 2019, JIN et al. 2015).

Zauneidechse

» Sicherung des Baufensters zur Verhinderung einer Einwanderung von Zauneidechsen durch
eine temporare und Uberkletterungssichere Einwanderungsbarriere (Reptilienzaun).

* Umsiedlung der Zauneidechsen in unbeanspruchte Bereiche.

» Tiefbauarbeiten in Bereichen mit Vorkommen der Zauneidechse sind zu Beginn der Arbeiten
durch eine qualifizierte Person zu begleiten (Okologische Baubegleitung, Sachgebiet Arten-
schutz)

Fachgutachterliche Empfehlung:

Durch das Wegfallen maximal temporar genutzter Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der genannten Ar-
ten wird die okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht gefahrdet. Aus diesem Grund
werden CEF-MalRnahmen nicht fir notwendig erachtet. Da das Angebot von Strukturen, die als Ruhe-
und Fortpflanzungsstatten geeignet sind stetig zurtickgeht, wird das Anbringen je eines geeigneten Fle-
dermauskastens fir baumbewohnende Fledermause (z. B. Hasselfeldt Fledermaus GroRraumhdhle
oder Schwegler Kleinfledermaushéhle 3FN oder vergleichbares) empfohlen. Die Kasten sind an einer
geeigneten unbeleuchteten Stelle zu montieren.

Artenschutzrechtlich besonders zu prifende Arten ohne Konfliktpotential

Elster, Grunfink, Heckenbraunelle, Stieglitz: Das Eintreten der Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1 Nr.
1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann fir Elster, Grunfink, Hecken-
braunelle und Stieglitz ausgeschlossen werden.

Allgemeine MaRRnahmen fiir Vogel mit glinstigem Erhaltungszustand und Allgemeine Stérungen

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung) kann
fur die betroffenen Arten nach der Prufung ausgeschlossen werden.

Allgemeine Hinweise: Zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstatten und der damit
moglichen Tétung und Verletzung von Individuen sind generell folgende MaRnahmen zum Schutz und
Erhalt der Avifauna zu beachten:

* Von einer Rodung von Baumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.)
aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwen-
dig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRhahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.
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»  Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sind gemald § 37 Abs. 3
HeNatG grofRflachige Glasfassaden zu vermeiden. Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durch-
sichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markie-
rungen (Punktraster, Streifen) so zu reduzieren, dass ein Vogelschlag vermieden wird. Zur Ver-
ringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15
% verwendet werden.

Erhebliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Viele der gefun-
denen Vogelarten gelten als verhaltnismaRig stresstolerant. Im Planungsraum kann es wahrend der
Bauzeit durch Larmemissionen sowie sonstige Storungen zu vortibergehenden Beeintrachtigungen der
Fauna kommen. Die bauzeitliche Verdrangung der Fauna durch die temporare Inanspruchnahme klingt
nach Abschluss der BaumaRRnahme ab. Nachhaltige Beeintrachtigungen sind aufgrund der Verfligbar-
keit von Alternativhabitaten in der Umgebung nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Nahrungsgaste

Der Planungsraum und dessen Umfeld stellt fir Mausebussard, Rotmilan und Turmfalke ein gelegent-
lich frequentiertes Jagd- und Nahrungsrevier dar. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
die festgestellten Arten nur eine lose Bindung an den Planungsraum aufweisen und ggf. auf Alternativ-
flachen in der Umgebung ausweichen. Entsprechend geeignete Strukturen kommen im Umfeld des Pla-
nungsraums noch regelmafig vor. Es ist mit keiner Beeintrachtigung der Arten zu rechnen, die eine
erhebliche Verschlechterung des Erhaltungszustands der jeweiligen lokalen Populationen bedingen
koénnte. Larmemissionen sowie sonstige Stdrungen wahrend der Bauzeiten fliihren meist zu voriiberge-
henden Beeintrachtigungen der Fauna. Die bauzeitliche Verdrangung ist somit in der Regel nur tempo-
rar und klingt nach Abschluss der Baumaflnahme ab.

Aus fachqgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Berlicksichtigung der vorgeschlagenen MalR3-
nahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen. Unter Berticksichtigung aller oben genannten
MaRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

5.3 Schutzgebiete

Das nachste Schutzgebiet nach Naturschutzrecht ist das Naturschutzgebiet Nr. 1440036 Pfingstweide
und Kloppenheimer Wéldchen; dieses liegt ca. 400 m sudlich des Plangebietes und ist von der Planung
nicht unmittelbar betroffen.

5.4 Biotopschutz

Geschiitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG sowie geschitzte Lebensraumtypen nach FFH-Richtlinie
wurden im Plangebiet nicht festgestellt.

6. Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bericksichtigen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die grundséatzliche Zulassigkeit zur Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sowie die Bestimmungen zur Dachbegriinung
und den weiteren grunordnerischen Mafinahmen hingewiesen.
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Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfuhrung gemafl dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind.

Auf weitergehende Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung zum gegenwarti-
gen Planungsstand verzichtet.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz aus dem Jahr 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

71 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet. Teile des Plangebietes liegen in einem im Regionalplan Stiidhessen
/ Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) als ,Vorbehaltsgebiet flir den vorbeugenden
Hochwasserschutz* ausgewiesenen Bereich. Ggf. sind im Vollzug MaRnahmen fiir hochwasserange-
passtes Bauen erforderlich.

7.2 Oberirdische Gewésser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Angrenzend im Osten ist im amtlichen Ka-
taster jedoch eine Grabenparzelle eingezeichnet und vor Ort erkennbar. Es handelt sich jedoch um
keine im Natureg-Viewer oder dem WRRL-Viewer eingetragenen Gewasser.

7.3 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

7.4 Wasserversorgung

Hinsichtlich der Anbindung an das Trinkwassernetz der Stadtwerke Karben wurden Untersuchungen
zur Leistungsfahigkeit der Wasserverteilung durchgefihrt. Das Plangebiet kann an die bestehenden
Infrastrukturen angeschlossen werden. Die Trinkwasserversorgung ist in der gleichen Trasse der
Schmutzwasserversorgung zu verlegen. Es ist nicht mit einem signifikanten zuséatzlichen Trinkwasser-
bedarf zu rechnen. Die Wasserversorgung ist grundsatzlich sichergestellt.

7.5 Abwasserbeseitigung

Das angrenzende Gewerbegebiet entwassert im Trennsystem. In der Parzelle 247/2 befindet sich ein
Regenwasserkanal DN 500, der im weiteren Verlauf zur Robert-Bosch-Strale fuhrt. Hier ist ein An-
schluss von gedrosseltem Niederschlagswasser méglich. Der nachstliegende Schmutzwasserkanal ist
ebenfalls in der Robert-Bosch-Str. vorhanden, zu dem rund 135 m Kanal neu herzustellen sind.

Alternativ kann auch der Schmutzwasserkanal rund 230 m in der Wegeparzelle 247/2 hinter dem Ein-
kaufszentrum nach Norden in Richtung City-Center mit Anschluss an den Schacht 1M1169 vorgesehen
werden.

Vorentwurf — Planstand: 28.04.2026 17



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 255 "Sportzentrum Kloppenheim"

Zusammenfassend geht die Stadt Karben davon aus, dass eine ordnungsgemafRe Entwasserung si-
chergestellt werden kann, so dass der Bebauungsplan vollzugsfahig ist. Der Bau der Abwasserleitungen
soll sich v.a. auf bestehenden Wegeparzellen vollziehen, so dass auch im Hinblick auf eine mdgliche
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine wesentlichen Belange entgegenstehen.

Lageplan

Quelle: Stadt Karben

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfihrung) zu bertcksichtigen.

Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemafl § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu
verrieseln, direkt oder Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf,
wird vorliegend von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen zum gegenwartigen Planungs-
stand abgesehen. Gegenwartig liegen allerdings noch keine konkreten Objekt- und Vorhabenplanungen
mit den zugehdrigen Entwasserungsplanungen vor, so dass aus planerischer Zurlickhaltung von wei-
tergehenden Festsetzungen im Bebauungsplan abgesehen wird.

Hinweis: Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser diirfen nicht auf oder tiber Bahngrund abgeleitet
werden. Die Vorflutverhaltnisse im Bereich der Bahnanlage durfen durch die Baumalinahme, Bauma-
terialien, Erdaushub etc. nicht verandert werden.
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8. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
8.1 Altlastenverdachtige Flachen

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenveranderun-
gen oder Grundwasserschaden fir das Plangebiet liegen der Stadt Karben zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht vor. Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrtinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behoérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz West, mitzuteilen.

8.2 Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der KampfmittelrAumdienst
unverzuglich zu verstandigen.

8.3 Vorsorgender Bodenschutz

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen" des hessischen
Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausfiih-
rung zu beachten und einzuhalten.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsemp-
findlichen Bdden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfilllungsgrad hat die Belas-
tung des Bodens so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten /
breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren
von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgra-
bungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Moglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht uberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. Wo es logistisch moglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch
Absperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustrallen oder Lagerflachen. Bodenscho-
nende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang her-
abkommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasse-
rungsgraben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegrinte
Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.
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7. Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Ge-
otextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort. Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefugestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herange-
zogen werden.

9. Denkmalschutz

Denkmalpflegerische Belange werden nicht berihrt, da derzeit keine Boden- oder Kulturdenkmaler be-
kannt sind. Auf die Bestimmungen § 21 HDSchG wird dennoch vorsorglich verwiesen: Wenn bei Erdar-
beiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, zum
Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denk-
malschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3
HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

10. Weitere Hinweise
10.1  Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Karben wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der be-
hdrdlichen Entscheidung wirksame Fassung.

10.2 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle ggf. aufgefuhrten
DIN-Normen im Rathaus der Stadt Karben, Fachbereich 5 - Stadtplanung, Bauen, Verkehr und Wirt-
schaftsférderung, Rathausplatz 1, 61184 Karben wahrend der allgemeinen Dienststunden von jeder-
mann eingesehen werden.
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10.3 Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bau-
abfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-
giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle). Das Baumerk-
blatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (zum Beispiel Bauschutt und Bodenaushubmaterial
sowie gefahrliche Bauabfélle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten). Downloadlink: https://um-
welt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/baumerkblatt 2018-09-01.pdf

10.4 Deutsche Bahn

Die nachfolgenden Hinweise stammen aus dem bereits durchgefiihrten Bauleitplanverfahren Bebau-
ungsplan Nr. 231 ,Kindergarten, Grundschule und Wohnen — Am Hang®.

Durch das Vorhaben dlirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der angren-
zenden Bahnstrecke nicht gefdhrdet oder gestért werden. Aus der Bebauung dlirfen sich daher keine
negativen Einfliisse fiir den Bahnbetrieb ergeben. Dies gilt sowohl temporér fiir die Bautétigkeit (bei-
spielsweise durch Staubwirkung), als auch permanent fiir die Zeit nach der Bautétigkeit, in diesem Fall
beispielsweise durch Beleuchtung. Eine Verwechslung mit Signalen oder eine Blendwirkung ist auszu-
schlieBen. Die eisenbahnbetrieblich zu fordernden Abstdnden sowie sonstige baurechtliche und nach-
barrechtliche Bestimmungen (Landesbauordnung) sind einzuhalten.

Die sich aus dem Bahnbetrieb und der Unterhaltung der Anlagen der DB Netz AG ergebenden Immis-
sionen sind entschédigungslos zu dulden. Dazu gehéren Lérm, Bremsstaub, Erschiitterungen und ggf.
elektrische Beeinflussung durch magnetische Felder. Die spéteren Antrdge auf Baugenehmigung flir
den Geltungsbereich sind der DB erneut zur Stellungnahme vorzulegen.

10.5 Netzdienste RheinMain

Die nachfolgenden Hinweise stammen aus dem bereits durchgefiihrten Bauleitplanverfahren Bebau-
ungsplan Nr. 231 ,Kindergarten, Grundschule und Wohnen — Am Hang®.

In der Néhe der ausgewiesenen Fldche des Geltungsbereiches befinden sich bereits Versorgungslei-
tungen und Hausanschliisse, deren Bestand und Betrieb zu gewéhrleisten sind. Eine Uberbauung vor-
handener Leitungstrassen ist nicht zuldssig.

Samtliche Arbeiten im Bereich der Leitung und deren Schutzstreifen sind im Vorfeld mit der NRM abzu-
stimmen und anzumelden. Sollte Interesse an weiteren Hausanschliissen bestehen, sind weitere Infor-
mationen tiber das NRM-Netzportal zu erhalten.

Vooraussetzung fiir die Planungen von Griinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW-Arbeitsblattes
GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen"”. Fiir alle Baumal3nahmen
ist die NRM - Norm "Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steu-
erkabel der Mainova" einzuhalten. Bestandsunterlagen sind unter dem Link https:/lIwww.nrm-netz-
dienste.de/de/service/netzauskunft verfiigbar.
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10.6 OVAG Netz

Die nachfolgenden Hinweise stammen aus dem bereits durchgeflihrten Bauleitplanverfahren Bebau-
ungsplan Nr. 231 ,Kindergarten, Grundschule und Wohnen — Am Hang®.

In dem ausgewiesenen Gebiet befinden sich Anlagen fiir die Strallenbeleuchtung. Die ungeféhre Lage
der Anlagen ist in dem beigefiigten Plan eingezeichnet. Fiir die korrekte Eintragung der Trassen und
der Maststandorte besteht die Mdglichkeit der 6rtlichen Einmessung. Zusétzlich kénnen die entspre-
chenden Bestandspléne angefordert werden.

Fir Kabel ist ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der nicht (iberbaut werden darf, auszu-
weisen. Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte die Grundstiicke zur
Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit betreten und hierfiir die notwendigen Arbeiten
ausfiihren kénnen. Zusétzlich ist zur Sicherung der Kabelleitungen eine - beschrénkt persénliche
Dienstbarkeit - erforderlich.

In den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, sind die vorhandenen bzw. geplanten Ka-
bel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden - durch geeignete MalBnahmen zu schiitzen
sind. Insbesondere sind die vorhandenen Strallenbeleuchtungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Im
Einzelfall Riicksprache mit dem Netzbezirk Friedberg, 10 07 63, 61147 Friedberg, (AuBen liegend B
455 nach Dorheim), Tel. (0 60 31) 82 16 50.

Bei notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Stralenbau, Larmschutzeinrichtung,
etc.) im Bereich der Kabel, ist die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich -
um Stérungen zu vermeiden- vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg in Verbindung setzt.

10.7 Telekom AG

Die nachfolgenden Hinweise stammen aus dem bereits durchgefiihrten Bauleitplanverfahren Bebau-
ungsplan Nr. 231 ,Kindergarten, Grundschule und Wohnen — Am Hang®.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Diese miissen bei Bedarf gesi-
chert, verédndert oder verlegt werden. Vor Beginn der Arbeiten haben sich die Bauausfiihrenden liber
die Lage der Telekommunikationslinien zu informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu
beachten. Abstimmung unter: T-NL-Suedwest-PTI-34-AS@telekom.de

11. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung wird nicht erforderlich.
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