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Zeichnerische Festsetzungen

Planzeichenerklarung

Verfahrensvermerke
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen
Stellung baulicher Anlagen
Z o offene Bauweise

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet
§9(1) Nr.1 BauGB, §4 BauNVO

WA

MaR der baulichen Nutzung

0,4

DQ I

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Grundflachenzahl als Héchstgrenze (GRZ)
§ 9(1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO

Geschossflachenzahl als Hochstgrenze (GFZ)
§9(1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
§9(1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNvVO

§ 9 (1) Nr.2 BauGB

§ 9(1) Nr. 2 BauGB, §22 BauNVO

abweichende Bauweise
§9(1) Nr. 2 BauGB, §22 (4) BauNVO

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
§9(1) Nr. 2 BauGB, §22 BauNVO

Baugrenze

§ 9(1) Nr. 2 BauGB, §23 BauNVO

Mindestbreite der Baugrundstiicke

9,3 m

§ 9 (1) Nr. 3 BauGB

Mindestbreite in Metern (vgl. Textfestsetzung 4)
§9(1) Nr. 3 BauGB

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

1 WE

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Maximale Zahl der Wohneinheiten (vgl. Textfestsetzung 5)
§9(1) Nr. 3 BauGB

Verkehrsflachen § 9 (1) Nr.11 BauGB

Offentliche Verkehrsflache
§9(1) Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (gemaf Texteintrag)
§9(1) Nr. 11 BauGB

Flachen fur Versorgungsanlagen §9 (1) Nr.12 BauGB

Flache fur Versorgungsanlagen
§9(1) Nr. 12 BauGB

D Zweckbestimmung: Elektrizitat (Transformatoren-Station)
§9(1) Nr. 12 BauGB

Griin-Festsetzungen § 9 (1) Nr.15und 25 BauGB

Offentliche Griinflache
§ 9(1) Nr. 15 BauGB

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen und Strauchern und sonstige Bepflanzungen
§9(1) Nr. 25b BauGB

:

Wasserschutz und Wasserwirtschaft §9 (1) Nr.16 BauGB

Flache fir MaBnahmen zum Hochwasserschutz: Deich
§9(1) Nr. 16 BauGB

I

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§9(7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Maf3e der baul. Nutzung
§ 16 (5) BauNvVO

Al

Nachrichtliche Ubernahmen § 9 (6), (6a) BauGB

Uberschwemmungsgebiet

Ubernahme geméaR Verordnung vom RP Darmstadt

Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz
Ubernahme aus dem RegFNP 2010

B

Kataster / BemaBung

417

Flursticksnummer

Flursticksgrenze

Gebaude Bestand

Bemalung

Erlauterung der Nutzungsschablone

Allgemeines Wohngebiet
(vgl. Textfestsetzung 1)

maximale Anzahl der
Vollgeschosse

[ Grundflachenzahl (GRZ) N WA Il

i N /
g offerrlle I?jaugv eIse. 0.4 @ nur Einzel- Doppel- oder
a abweichende DaUWeISe =~ 0 @ T Kettenhduser zuldssig

LWE 1193

/peschossﬂéchenzahl (GFZ)

maximal zulassige Anzahl _—
der Wohneinheiten
(vgl. Textfestsetzung 5)

Mindestgrundstlicksbreite
(vgl. Textfestsetzung 4)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

durch die Stadtverordnetenversammliung
am 07.05.2015

BEKANNTMACHUNG

des Aufstellungsbeschlusses am 19.12.2015

FRUHZEITIGE
BEHORDENBETEILIGUNG

Die Behtrden wurden mit Schreiben vom
16.06.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme
bis zum 17.07.2015 aufgefordert.

OFFENLAGEBESCHLUSS

durch die Stadtverordnetenversammliung
am 18.12.2015

BEKANNTMACHUNG
der Offenlegung im Entwurf am 09.01.2016

OFFENLAGE

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der
Zeit vom 18.01.2016 bis einschlieBlich

BEHORDENBETEILIGUNG

Die Behdrden wurden mit Schreiben vom
14.01.2016 von der Offenlegung unterrichtet

19.02.2016 durchgefiihrt und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
19.02.2016 aufgefordert.
Die hier aufgefihrten Verfahrensschritte
SATZUNGSBESCHLUSS wurden durchgefihrt.

durch die Stadtverordnetenversammliung
am ..........

Karben, den ....................
Der Magistrat der Stadt Karben

Blrgermeister

BEKANNTMACHUNG UND RECHTSKRAFT

Der Satzungsbeschluss wurde am .......... bekanntgemacht mit Hinweis, wo der Plan eingesehen
werden kann. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Karben,den ....................
Der Magistrat der Stadt Karben

Blrgermeister

Textliche Festsetzungen, Gestaltungssatzung, Hinweise

A

1.1
1.1.1

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

Fesitsetzungen nachdem Baugesetzbuch (BauGB)
Aufgrund des § 9 BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 (BGEI | 5. 2114), zuletzt gedndert durch Geselz vom 20.10.2015 (BGBI. | 5. 1722) m.W v,

24.10.2015 in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BaulNVo) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 5. 132) und der Planzeichenverardnung (PlanzV) vom
18.12.1980 (BGEI. 1991 | 5. 58) werden fesigesetzl:

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVOQ)
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Zulassig sind

1. Wohngebiude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen.

Micht zulassig sind gem. §1 Abs.6 BauNVO

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m §§16, 19, 20 BauNVQ)

Innerhalb der als Wohngebiet festgesetzten Flachen sind die maximale Grundflachenzahl (GRZ) und die maximale
Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Die GRZ ist fir das WA 1 und WA 2 insgesamt zu ermitteln.

Eine Uberschreitung der Grundflache im WA 1 und WA 2 durch
=  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
s Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO,
* Dbauliche Anlagen unterhalb der Geldndecberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird

ist bis zu einer GRZ von maximal 0,7 zuldssig.
Als untere Bezugshéhe wird im WA 1 und WA 2 folgende Gelandeoberflédche festgelegt:

Haus 1:  0,00m = 111,65 GNN Haus 4:  0,00m = 112,20 0NN
Haus 2:  0,00m = 111,85 GNN Haus 5:  0,00m = 112,00 GNN
Haus 3: 0,00m = 111,85 GNN Haus 6: 0,00m = 112,00 GNN
Als maximale Gebaudehdhe wird im WA 1 und WA 2 festgesetzt:

Haus 1: 13,5m Haus 4: 10,5m

Haus 2: 13,5m Haus 5: 13,5m

Haus 3: 135m Haus 6: 10,5m

Die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen diirfen durch technische Dachaufbauten sowie ErschlieBungskerne
(Treppenhaus, Aufzug) sowie durch damit im Zusammenhang stehende gestalterische Elemente Gberschritten
werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

i.V.m. §22, 23 BauVOQ)

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen im WA 1 und WA 2 um bis zu 1 m Oberschritten werden durch Balkone und
Loggien, wenn diese maximal ein Drittel der Fassadenlange einnehmen.

Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb und auBerhalb der Oberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.
Tiefgaragen sind nur im WA 1 und WA 2 zuldssig.

In der abweichenden Bauweise im WA 3 werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- Doppel- oder
Kettenhiuser errichtet. Die LAnge der Hausformen (ein Einzel- Doppel- oder Kettenhaus) muss dabei mindestens 6m
betragen

Mindestbreite fiir Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im WA 3 werden Mindestbreiten fr die Baugrundstiicke festgesetzt, dieser Wert gilt je Wohngebaude (Einzelhaus,
Doppelhaushélfte oder Kettenhaus). Die fesigesetzten Gréf3en sind im zeichnerischen Teil als absolute Zahl in m
eingetragen (siehe Nutzungsschablone).

5.2

5.3

7.1

8.1

Zuldssige Anzahl von Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Bebauungsplan ist die héchstzulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebiuden entsprechend den
Eintragungen im zeichnerischen Teil festgesetzt (siehe Nutzungsschablone: Wohneinheit = WE).

Im WA 1 und WA 2 sind insgesamt 61 WE je 6.239 m? Grundstlicksflache zulassig. Dies bedeutet dass bei einer
Gesamifldche im WA 1 und WA 2 von 6239 m? insgesamt 61 WE zuldssig sind und diese dann auf beide
Wohngebiete aufgeteilt werden.

Im WA 3 ist die Anzahl in der Nutzungsschablone angegeben. Die Anzahl gilt im WAS3 flr jeweils ein Wohngebaude
(ein Einzelhaus, eine Doppelhaushalfte bzw. ein Kettenhaus).

Verkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Der Weg hat die Zweckbestimmungen Zugang und Zufahrt, FuB- und Radweg zur Nidda

Flachen fir Versorgungsanlagen (§9 Abs.1 Nr.12 BauGB)
abweichendes MaB der Tiefe der Abstandsflachen (§9 Abs.1 Nr.2a BauGB)

Elektrizitat (Transformatorenstation)

Die Station ist auf der dafir festgesetzten Flache mit einem Grenzabstand kleiner 3m aber groBer Om zu errichten.

Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9 Abs.1 Nr.25 b BauGB)

Innerhalb der Grianflache und der Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind die vorhandenen Strducher und Baume zu erhalten.

Die Baume und Straucher sind vor Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase geman DIN 18920 zu schitzen.

Sollte es zum Verlust von Baumen und Strauchern kammen, sind Ersatzpflanzungen (1 Strauch/me, flr Baume:
Hochstamm, 3xv, Stammumfang 18-20 cm) derselben Art vorzunehmen. Die Ersatzpflanzungen sind zu pflegen und
bei Verlust zu ersetzen.

Satzung lber die Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund § 81 Abs. 1 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. in der Fassung der Bekannimachung vom 15.01.2011, Gilltigkeit vom
03.12.2010 bis 31.12.2015

Staffelgeschosse

Ein Staffelgeschoss je Gebaude ist in allen Wohngebieten zuldssig.
Im WA 2 muss das Staffelgeschoss von der dstlichen Gebaudekante um mindestens 1,5 m zuriickspringen.

C Hinweise
1. Stellplatze

1.1 Es wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt Karben in ihrer jeweils glltigen Fassung hingewiesen.

1.2 Die Verwendung von wasserdurchléssigen Beldgen wird fir die Anlage von Stellplatzen empfohlen.

2. Bodendenkmiler

Es sind keltische und germanische Siedlungen sowie Graberfelder im Umfeld belegt, die in das Plangebiet hinreichen
kdnnen.

2.1

2.2

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, wie
z.B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt, so sind diese nach §20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Abt. Arch&olog. Denkmalpflege in Wiesbaden oder der Unteren Naturschutzbehdrde beim
Wetteraukreis in Friedberg zu melden. In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.

Die ErschlieBungsarbeiten (StraBenbau sowie Ver- und Entsorgung) sind von einer archéologischen Fachfirma zu beglei-
ten, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist. Voraussetzung ist der Ober-
bodenabtrag mit Hilie einer ungezahnten Baggerschaufel (Béschungshobel) nach Anweisung der Fachfirma. Auftretende
Bodendenkmaler sind zu dokumentieren und zu bergen. Die Kosten sind vom Planbetreiber/Verursacher zu tragen.

3.2

3.3

6.1

Wasser- und Hochwasserschutz

Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in Zone | des Oberhessischen Heilguellenschutzbezirks. Abgrabungen und Bohrungen dber 5 m
Tiefe sind genehmigungspflichtig.

Uberschwemmungsgebiet

Innerhalb des Uberschwemmungsgebietes sind keine baulichen Anlagen oder das Erhdhen oder Vertiefen der
Erdoberflache zulassig.

Vernassungsgefahrdete Gebiete
Die gesamte Flidche im Geltungsbereich ist aufgrund hoher Grundwasserstande ein vernassungsgeféhrdetes Gebiet.

Bergbau
Das Gebiet wird von auf Kohlensaure verliehenem Bergwerkseigentum lberdeckt.

nachsorgender Bodenschutz

Sollten wahrend BaumaBnahmen organoleptische Auffalligkeiten undfoder Verdacht auf eine schadliche
Bodenveranderung/Altlast bzw. kontaminiertes Grundwasser auftreten, so ist die Bodenschutzbehérde (Bodenschutz
West) beim RP Darmstadt unverziiglich schriftlich zu informieren.

vorhandene Leitungen

Stromleitungen

Im Plangebiet sind 0,4kV-Kabel sowie Anlagen fUr die Straenbeleuchtung vorhanden. Ebenso besteht ein 0,4 kV-
Hausanschluss. AuBerhalb des Plangebiets, unmittelbar westlich angrenzend verlauft ein 20kV Kabel in der Strafe
.Hessenring".

Bei notwendigen Erdarbeiten im Bereich der Kabel ist die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass sie
sich vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg in Verbindung setzt.

Im Falle von Bepflanzungen sind die vorhandenen bzw. geplanten Kabel zu schiitzen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenergie
Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie wird empfohlen.

Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten (europaische Vogelarten,
Fledermause) nicht auszuschlieBen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden geman § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG —
Totungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG — Lebensstattenschutz sollten Baumfallungen und Rodungsarbeiten -
soweit erforderlich - moglichst auBerhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln, d. h. nur nach dem 30.09. und vor dem
01.03. des Folgejahres, durchgeflihrt werden. Auch der Abriss von Gebauden sollte in diesem Zeitraum begonnen
werden.

Sind Baumfallungen und Abrissarbeiten auBerhalb dieses Zeitraums nicht zu vermeiden, ist vor Beginn der Arbeiten im
Zuge einer Baufeldkontrolle zu priifen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestitten geschitzter Arten, insbesondere
von europdischen Vogelarten, betroffen sein kéinnen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden geman § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG — Tétungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG — Lebensstattenschutz sind ggf. sind unter
naturschutzfachlicher Begleitung und Beteiligung der Unteren Naturschutzbehbrde geeignete MaBnahmen zum Schutz
der Tiere zu ergreifen. Fir diese SchutzmafBnahmen ist ggf. eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung
erforderlich. Die an das geplante Wohngebiet angrenzenden Gehblzbesténde sind vor jedweder baubedingten Beein-
trachtigung zu schitzen.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG - Tétungsverbot — und des § 44
(1) Nr. 3 BNatSchG — Lebensstattenschutz — zu erwarten, so ist geman § 44 (5) BNatschG nachzuweisen, dass die
tkologische Funktion der von den Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfilli ist. Im Falle eines zu erwartenden erheblichen Stérungstatbestandes gemai § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist
nachzuweisen, dass der Erhaltungszustand der lokalen Population der betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

Zur Vermeidung von Kollisionen von Flederm&usen mit Kraftfahrzeugen als Folge einer Anlockung sollten bei einer Be-
leuchtung von StraBenverkehrsflachen ausschlieBlich Natriumdampf-Niederdruck- oder LED-Lampen verwendet werden.

Spielflachen

Im Inneren des Plangebietes - ndrdlich des Wohnweges und zwischen den zwei Gruppen aus je drei
Mehrfamilienhausern - ist ein Kinderspielplatz fir die Bewohner der neuen Wohngebaude geplant.

Bebauungsplan Nr. 213
"Am Park"

Karben

- Entwurf zum
Satzungsbeschluss-

"Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation

Om 10m

50m

100m

MaRstab 1:1000

Stand: 14.03.2016
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