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A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH BAUPLANUNGSRECHT

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B)

1.1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Allgemein zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fur Verwaltungen

Auch ausnahmsweise nicht zulédssig bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind gem. § 1
Abs. 6 BauNVO:

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B)

2.1. Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine maximale Traufhéhe TH festgelegt.

Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Traufhdhe ist die Oberkante der erschlieBungstech-
nisch zugeordneten fertig gestellten Straf3e. Bei mehreren Strafl3en zugeordneten Grundstiicken
gilt der niedrigste Punkt.

Die untenstehende Skizze von Beispielgebauden (links und Mitte WA 1 - 4, rechts WA5) ist bei
der Ermittlung der Traufhéhe zu beachten.
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2.2. Zahl der Vollgeschosse bei Doppelhdusern und Reihenhausgruppen (8 20 BauNVO)

In den WA-Gebieten, in denen Doppelhauser bzw. Hausgruppen zulassig sind (WA 2 - 4), qilt
nur fur Doppelhduser und Hausgruppen, eine zwingende Geschossigkeit von Il. Wenn durch
zeitgleiche Einreichung der Bauantrage oder durch Baulast sichergestellt ist, dass Doppelhduser
und Reihenhausgruppen in Bezug auf Dachform und -neigung sowie Gebaudehdhe einheitlich
ausgebildet werden, gilt die Zahl der Vollgeschosse als Maximalgrenze.
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3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Flachen far Stellplatze und
Garagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

3.1. Bauweise
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2. Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind, sofern sie nicht zu ErschlieBungszwecken
erforderlich sind, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

3.3. Stellplatze, Carports und Garagen

In den WA-Gebieten WA 1 und WA 2 sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Dariber hinaus sind maximal 2 Stellplatze pro Grundstiick in
der Vorgartenzone, auch aufRerhalb der tiberbaubaren Flache, zulassig.

4. Grundstlicksgrof3e (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Baugrundsticke sind auf folgende Grol3e festgesetzt:
WA 1l: mindestens 420 m2 und maximal 500 m2

WA 2: mindestens 360 m2 und maximal 450 m2

WA 3: mindestens 240 m2 und maximal 450 m2

WA 4: mindestens 180 m2 und maximal 210 m2

WAS5: mindestens 1.200 m2

Grundstucke in den WA 1 -4, die auf Grund ihrer Lage und ihres daraus resultierenden Grenz-
verlaufs die vorgegebene Mindest- bzw. Maximalgréf3e nicht einhalten kénnen, dirfen aus-
nahmsweise von dieser abweichen:

WA 1. mindestens 420 m2 und maximal 550 m2

WA 2: mindestens 300 m2 und maximal 750 m2

WA 3: mindestens 240 m2 und maximal 600 m2

WA 4: mindestens 150 m2 und maximal 450 m2

5. Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8§ 9 Abs. 1 N r. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 sind je Einzelhaus und Doppelhaushalfte maxi-
mal zwei Wohneinheiten zul&ssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und 4 sind je Einzelhaus, Doppelhaushélfte und Rei-
henhaus maximal eine Wohneinheit zulassig.

6. Flhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind dem Stand der Technik gemaf3 unterirdisch zu verle-
gen. Soweit sie sich auf privaten Grundstiicken befinden, sind sie Gber Grunddienstbarkeiten zu
sichern.

7. Flachen fur Versorgungsanlagen und Abwasserbesei  tigung, einschliel3lich der
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasse r (89 Abs. 1 Nr. 12 und
14 BauGB i. V.m. § 14 Abs. 2 BauNVO)

7.1. FElache mit Zweckbestimmung Trafostation
Auf der Flache ist eine Transformatorenstation mit einem Grenzabstand kleiner 3 m zulassig.
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7.2. Versorgungsanlagen

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienenden Anlagen sind im gesamten Plangebiet innerhalb und auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen ausnahmsweise zulassig.

7.3. Niederschlagsversickerung

Das im Plangebiet auf den Privatgrundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist,
soweit dies technisch und rechtlich méglich ist, auf den jeweiligen Grundstticken zurtickzuhalten.
Die Zisterne ist mit einem Notuberlauf an den 6ffentlichen Regenwasserkanal anzuschliefen.
Ausnahmen hiervon sind zul&ssig, soweit nachgewiesen wird, dass eine Rickhaltung auf dem
Grundsttick nicht mdglich ist, wasserrechtliche oder wasserwirtschaftliche Belange oder sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. In diesen Fallen ist bei der zustéandigen Be-
horde ein Befreiungsantrag zu stellen.

8. Grunflachen und Flachen fiur das Anpflanzen oder mit Bindung/Erhaltung
fur/von Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 Bau GB)

8.1. Pflanzenliste

Folgend eine als Vorschlag dienende Liste von standortgerechten Baumen und Strauchern, die
fur Neupflanzungen im Gebiet geeignet sind. Die Liste ist nicht abschlieRend, es kénnen auch
weitere geeignete Pflanzen verwendet werden. AuszuschlieRen sind jedoch alle Rosenarten
(rosa spp.).

Baume: Straucher:

Betula pendula (Sand-Birke) Acer campestre (Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer campestre ,Elsrijk* (Feld-Ahorn) Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
Corylus avellana (Waldhasel)

Geeignet auch als Straldenbaum: Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3-

Tilia cordata ,Rancho’ (amerikanische Stra- dorn)

Renlinde) Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

Malus tschonoskii (Zierapfel - Wollapfel) Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkir-

Quercus petraea (Trauben-Eiche) sche)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Sorbus aria ,Magnitica’ (Mehlbeere) Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Roter Holunder)

8.2. Anpflanzen von Baumen

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Baume im StraRenraum sind mit einem Stammumfang
von StU 20/25 zu pflanzen. Das StralRenbegleitgriin ist mit offenen Baumscheiben mit Unter-
pflanzung in einer GréRe von 6 m2 und 12 m3 sowie Anfahrschutz auszufihren.

Die Standorte sind unverbindlich dargestellt und kénnen in der Ausfiihrung verandert werden.

Pro Baugrundstuck ist ein einheimischer Laubbaum in einer BaumschulgroRe StU 20/25 zu
pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Baugrundstiicken von mehr als 500 m2 Grundsticksfla-
che ist je weiterer angefangener 500 m2 Grundstiicksflache ein weiterer solcher Baum zu pflan-
zen. Abgehende Bdume sind zu ersetzen.
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8.3. Flachen fur das Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die den Privatgrundstiicken zugeordneten Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind mit einheimischen Laubstréduchern zu bepflanzen und dauer-
haft zu pflegen.

8.4. Flache zur Bindung fir Bepflanzung und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die Flache zur Bindung fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen ist in ihrem jetzigen Charakter (extensiv bewirtschaftete Streuobstwie-

se) zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.

Es sind mindestens 4 weitere hochstammige Obstbdaume zu pflanzen. Abgangige Baume sind

zu ersetzen.

8.5. Offentliche Griinflache RRB/Spielplatz
Die o¢ffentliche Grunflache ist gartnerisch anzulegen und auf geeigneten Teilflachen als Spiel-
platz zu gestalten. Eine Teilflache dient der Unterbringung eines Regenriickhaltebeckens.

9. Planungen fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege u  nd Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Zur Vermeidung und Kompensation von Verstdllen gegen Verbotstatbestdnde gem. § 44

BNatSchG werden folgende Mal3nahmen festgesetzt:

9.1. VermeidungsmafRnahmen
Die Bau-/ErschlieBungsarbeiten missen rechtzeitig vor Beginn der Brutzeit begonnen werden.

Unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten ist durch eine Fachkraft eine Kontrolle des Gebietes auf
ein Vorkommen des Feldhamsters durchzufihren.

9.2. KompensationsmalRhahmen

Die Entwertung von Lebensraum der Feldlerche durch die vorriickende Bebauung ist durch die
Umwandlung eines Ackerstreifens (mit der Breite etwa eines Wirtschaftsweges) als Dauerbrache
zu kompensieren.

Im Vorfeld der Baufeldrdumung sind im benachbarten Siedlungsbereich ca. 4 - 6 kinstliche
Nisthilfen auszubringen.

10. Flachen fir Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen i.  S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz, zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwi rkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Geriche und L&rm emittierende Anlagen (z. B. Milltonnenplatze, Komposthaufen, Wasserpum-

pen, Luftwarmepumpen, Klimaanlagen etc.) sind dem Stand der Technik entsprechend so auf-

zustellen, zu errichten und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder er-
heblichen Belastigungen durch Geriiche und Larm im Bereich schitzenswerter Daueraufent-
haltsraume nach DIN 4109 oder Daueraufenthaltsflachen kommt.
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11. Zuordnung der Flachen oder MaRnahmen zum Ausgl eich i. S.d. §1a Abs. 2
BauGB

Das gemald Kompensationsverordnung vom 1. September 2005 verbleibende Biotopwertdefizit

wird tiber das Okokonto der Stadt Karben ausgeglichen. Dabei werden dem Bebauungsplan ca.

376.300 Okokontopunkte zugeordnet.

Die AusgleichsmafRnahmen werden als Sammelausgleichsflachen allen ErschlieBungsanlagen

im Geltungsbereich des Bebauungsplans zugeordnet.

B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH BAUORDNUNGSRECHT
(89 Abs. 4 BauGB i. V.m. § 81 HBO)

1. Werbeanlagen (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zul&assig.

Werbeanlagen dirfen wesentliche Bauglieder nicht verdecken.

Werbeanlagen durfen nicht mehr als 20 cm aus der Fassade herausragen.

Ausleger sind zulassig, sofern sie kinstlerisch und handwerklich gestaltet sind und max. 1 m
herauskragen.

Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind in allen WA-Gebieten unzu-
lassig.

Die Farbgestaltung von Werbeanlagen muss so gewahlt werden, dass sie nicht den Farben der
Verkehrszeichen oder Wegweisern gleicht.

Die Anbringung von Warenautomaten und Schaukésten an Gebaudefassaden oder -teilen ist
unzuléssig.

2. Einfriedungen (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Einfriedungen an den offentlichen Verkehrsflachen (Vorgartenbereich) sind in einer maximalen
Hohe von 1 m zulassig.

3. Gestaltung der Staffelgeschosse (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, sind an der Gebaudeseite zur Erschlielungs-
stral3e zurlickspringend anzuordnen. Der Ricksprung muss mindestens 1,50 m betragen.

4. Dachform und Dachneigung (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

In den WA-Gebieten, in denen Doppelhduser bzw. Hausgruppen zulassig sind (WA 2 und WA 3),
gilt nur fir Doppelhduser und Hausgruppen eine Dachneigung von 25° - 40° sowie als Dachform
das Satteldach. Wenn durch zeitgleiche Einreichung der Bauantrége oder durch Baulast sicher-
gestellt ist, dass Doppelhduser und Reihenhausgruppen in Bezug auf Dachform und -neigung
sowie Gebaudehohe einheitlich ausgebildet werden, sind auch andere Dachformen und Neigun-
gen zulassig.

5. Stellplatze (8 81 Abs. 1 Nr. 4 sowie § 44 Abs. 1 HBO)

Die Vorgaben der jeweils aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Karben sind zu beachten. Dies
gilt insbesondere fiir die Anzahl, GroRRe, Beschaffenheit, Lage und Gestaltung von Stellplatzen.

Auf den Grundstucken sind Stellplatze und ihre Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise
auszufuhren.
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C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Artenschutz (8§ 39 BNatSchG)

Baumfallungen und Gebuschrodungen sind aus Griinden des Artenschutzes nur im Zeitraum
vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufihren (8 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG). Eine Be-
freiung von diesen rechtlichen Vorgaben ist nicht zulassig.

2. Denkmalschutz (88 18 und 20 Hess. Denkmalschutzg esetz)

Gem. § 20 HDSchg sind Bodendenkmaéler (z. B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen)
und Fundgegenstande (z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), die bei Erdarbeiten entdeckt
werden, unverziglich dem Hessischen Landesamt flr Denkmalpflege Hessen, Abteilung Ar-
chéaologische Denkmalpflege in Wiesbaden oder der Archaologischen Denkmalpflege bzw. der
Unteren Denkmalschutzbehorde des Wetteraukreises zu melden. In diesen Fallen kann fir die
weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16
HDSchG erforderlich werden.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen.

Sollten umfangreiche arch&ologische Befunde auftreten, gilt, dass durch die weitere Bebauung
Kulturdenkmaler i. S. v. 8 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher
muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmaflinahme vorgeschaltet werden, um
das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern.

3. Einfriedungen an Ackergrenze (8 16 NachbRG HE)
Entlang des Ackers, an der 6stlichen Plangebietsgrenze, dirfen Einfriedungen nur in einem Ab-
stand von mindestens 0,5 m zur Ackergrenze errichtet werden.

D. HINWEISE

1. SchutzmalRnahmen Versorgungsleitungen

Bei der Neupflanzung von Baumen sind bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,5 m zu be-
stehenden Versorgungsleitungen Schutzmafnahmen nach geltender technischer Norm zu tref-
fen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich beste-
hender Baume sind erforderliche SchutzmafRnahmen durch die Versorgungstréger zu errichten.

Bei Baumallinahmen im Bereich der bestehenden Gasleitung der Mainova (s. Anlage Begrin-
dung) ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Sig-
nal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten.

2. Altlasten

Werden im Rahmen von BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Boden-
kontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Geféahrdung fur
Mensch und Umwelt ausgehen, ist umgehend das Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung
Staatliches Umweltamt Frankfurt, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbe-
trieb der Wetteraukreises zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.
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3. Emissionen

Die Stadt Karben hat Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB i. V. mit 8§ 50 BImSchG bzw. Minderung solcher Einwirkungen zu treffen.

Hessen Mobil tbernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschitterungs-
schutz, auch zu keinem spéteren Zeitpunkt.

4. Nutzung Solarenergie

Es wird empfohlen, die Dachausrichtung und -neigung der Gebaude so gestalten, dass solare
Energie optimal genutzt werden kann. Eine Blendwirkung auf die angrenzenden StralRen ist
auszuschlie3en.

5. Heilquellenschutzbezirk

Das Plangebiet liegt in Zone | des Oberhessischen Heilguellenschutzbezirks (Verordnung vom
07.02.1929). Dort sind Bodeneingriffe (Aufgrabungen und Bohrungen) tGber 5 m Tiefe genehmi-
gungspflichtig. Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben ist die Untere Wasserbehdrde zu kontak-
tieren.

Im Auftrag aufgestellt, 17.08.2015
Planungsburo Dipl.-Ing. Ralf Werneke, Friedrichstrale 35, 63450 Hanau, Tel.: 06181/934216 8/8



