Bebauungsplan Nr. 178 "Gewerbegebiet Spitzacker™

mit integriertem Landschaftsplan fur das Gebiet zwischen B 3 im Westen, bestehendem Gewerbegebiet und
Gartenbaubetrieb im Norden, Bahntrasse im Osten und dem Heitzhofer Bach im Suden
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgrund des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |,
S. 2414) i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO)i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132)
und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58) werden festgesetzt:

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Art der baulichen Nutzunqg

Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

Gem. § 8 Abs.2 BauNVO im Gewerbegebiet allgemein zulassige Geschafts-
nutzungen werden gem. § 1 Abs.9 BauNVO eng beschrankt auf besondere
Vertriebsformen zugelassen. Eine davon ist die kleinflachige Vertriebsform

des in den Tankstellenbetrieb integrierten Tankstellenbistros. Die maximale
Verkaufsflache betrégt 200 m?. Die Beschrénkungen der besonderen Vertriebs-

form und des besonderen Sortiments eines Tankstellen-Bistros sind einzuhalten.

Zum anderen sind Verkaufsflachen fiir die Selbstvermarktung der vor Ort
produzierenden Betriebe zuldssig, wenn deren Verkaufsflache nur einen unter-
geordneten Teil der durch das Betriebsgebaude berbauten Flache einnimmt.

Wohnnutzungen im Gewerbegebiet

Gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal sind im Gewerbegebiet zugelassen, wenn sie

einen Abstand von 25 m zur B3 und 70 m zur Bahntrasse halten.

(s. Larmschutzgutachten vom 25.02.2013).

Zudem sind nur Wohnungen zul8ssig, die einem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegendber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Baumassenzahl
Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse
maximal je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.

Gebéudehdhe
Die maximal zulassige Héhe von Gebauden betragt 12 m (iber dem
Hohenbezugspunkt.

Hohenbezugspunkt

Hoéhenbezugspunkt der baulichen Anlagen eines Grundstlcks ist die
OK der offentlichen ErschliefungsstralRe in dem Abschnitt, von dem
aus dieses jeweilige Grundstiick durch Zufahrt erschlossen wird.
Der Gelandeverlauf im Geltungsbereich ist sehr eben.

Baugrenze und Bauverbotszone

Zur B3 hin markiert die Baugrenze zugleich die 20m-Bauverbotszone vom
befestigten Fahrbahnrand der Bundesstralte gemessen. Die Bauverbotszone
zur B3 gem. § 9 (1) FStrG gilt auch fiir Aufschiittungen, Abgrabungen
gréReren Umfangs, Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen.

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

Ein- und Ausfahrt in 6ffentliche Verkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: hier Bewirt-
schaftungsweg zur 6ffentlichen Griinflache am Heitzhdfer Bach
und Trasse fiir den Regenwasserkanal.

FuBweg

FuR- und Radweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der B3 und in einem Abstand von bis zu 20,0 m zur B3
entlang der StralRe "Am Spitzacker" ist eine Zu- und Abfahrt von
und zur B3 in die Gewerbegebietsflache unzuléssig .Die Tankstelle
ist davon durch Sondernutzungserlaubnis ausgenommen.

Versorgungsanlagen

Anlagen fiir die Elektrizitatsversorgung. Eine gegebenenfalls zu erneuernde
Transformatorstation wird an Stelle der alten Station mit einem Grenzabstand
kleiner 3,00 m und gréRer 0,00 m errichtet werden.

Anlage fiir die Gasversorgung / Gashochdruckregler

Neuer Standort fiir die innerhalb des Geltungsbereiches zu verlegende Anlage.

Der Ersatzbau darf mit einem Grenzabstand kleiner 3,0 m errichtet werden.

Vorhandene 0,4 kV und 20 kV-Elektro-Kabeltrasse. Bei Pflanzarbeiten sind
vorhandene und neue Trassen zu schiitzen.

Gasleitungen

Gasleitungen des Mainova Versorgungsunternehmens. Diese Leitungen
dlrfen gem. NRM Norm-N 5.01.002 Ziff. 7 nicht (iberbaut werden. Beidseitig
der Leitung ist ein Schutzstreifen von 2,00 m von Bebauung frei zu halten.
Tiefwurzelnde Baume und Straucher miissen einen lichten Mindestabstand

von 2,50 m zur Leitung halten.
Bei Pflanzarbeiten sind die vorhandenen und die neuen Trassen zu schiitzen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Bereich der Elektro-Umspannstation und des Gashochdruckreglers besteht
ein Leitungsrecht zu Gunsten der Energieversorungsunternehmen. Im Bereich
des Leitungsrechts gilt fiir Bepflanzungen die jeweils geltede Fassung des
DVGW-Arbeitsblattes GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen".

Geh- und Fahrrecht

Im Bereich der DB-Trasse wird fiir die Bauarbeiten an der Trassenerweiterung
und beschrankt auf die Bauzeit an der Trassenerweiterung ein Geh- und

Fahrrecht zu Gunsten der Deutschen Bahn gewahrt. Eine Bepflanzung wird erst

nach Abschluss der Bauarbeiten vorgenommen.

Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung der Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB

im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ( BImSchG)

Fur Teilbereiche dieser Flache sind bei Neu-, Umbau-, und Er-
weiterungsbauten aufgrund der Immissionen aus Verkehrslarm fur
Wohnungen bauliche und/oder sonstige Vorkehrungen zur Larm-
minderung zu treffen. Zum Schutz dieser Rdume gegen Aulenlarm
sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufenbau-
teilen gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau - Anforderungen
und Nachweise", Ausgabe November 1989) Ziffer 5 und Tabelle

8 und 9 einzuhalten.

Bei Schlafrdumen ist die Luftung durch entsprechende Schallschutz-
lufter zu gewahrleisten. Im Baugesuch sind die erforderlichen
Schallschutzklassen gem. VDI 2719 Tabelle 2 nachzuweisen.
Siehe auch Hinweis 7.
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Landschaftsplanerische und
griingestalterische Festsetzungen

aufgrund Bundesnaturschutzgesetz (BNatSCHG) i.V.m. dem Hessischen Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) und i.V.m. § 9 Abs.1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB
wird festgesetzt;

Griinflichen

Offentliche Griinflache mit Pflanzgebot entsprechend Ziff. 7.1.1 und 7.6

Bodendeckende Strauchpflanzung auf éffentlicher Griinflachebis 1,00 m hoch (Pflanzliste C)

Private Griinfldche
mit Pflanzgebot fiir fldchige Strauchpflanzungen mit Strauchern der Pflanzliste B und Regelungen
zur Herstellung der Grundstiickszufahrten entsprechend Ziff. 7.4.

Private Grlinflache
mit Pflanzgebot fir flachige Strauchpflanzung mit Strduchern der Pflanzliste B und C sowie
Regelungen zur Herstellung der Grundstiickszufahrten entsprechend Ziff. 7.4.

Zur Herstellung der Grundstlickszufahrt kann die Strauchpflanzung im erforderlichen Umfang
unterbrochen werden.

Private Griinflaichen mit Pflanzverbot von Baum- und Strauchpflanzungen wegen des festgesetzten
Leitungsrechtes (s.a. Festsetzungen |. Ziff. 5.5 und 5.6).

Griinflachenanteil an der Gesamtgrundstiicksflache
Nicht iberbaute Grundstticksflachen sind, sofern sie nicht als Funktionsflachen genutzt werden,
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Anpflanzen eines standortfixierten, hochstdmmigen Laubbaums, Mindeststammumfang 18/20 cm
aus Pflanzliste A.

Eingriinung von Miill-/'Wertstoffbehaltern
Muill- und Abfallbehalter sind auf dem Grundstiick durch Strauchpflanzungen oder intensiv begriinte
Einfriedungen optisch abzuschirmen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir Malinahmen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur Pflege und e

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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Der Einsatz von Bioziden und Diingern ist auf diesen Flachen unzulassig.

zu erhaltender Geholzbestand

Malnahmen zur Renaturierung des Heitzhofer Baches
Wiesensaum am Heitzhdfer Bach .

Die uferbegleitenden Flachen sind als 1-2 schirige Mahwiese anzulegen, zu pflegen
und zu unterhalten. Die Einsaat ist mit einer Mischung aus heimischen, standortgerechten
Grésern und Krautern oder alternativ mit einer Heumulchsaat durchzufiihren.

Der Heitzhéfer Bach ist in einem naturnahen und leicht m&andrierenden Bett zu fiihren.
Entlang der Ufer sind Initialpflanzungen mit Réhricht und Nassstauden anzulegen. Mehrere
Gruppen mit typischen Ufergehdlzen sind insbesondere am Nordufer anzupflanzen.

Zuordnung gem. § 8a BNatSchG

Die Durchflihrung der unter Pkt. 8.1 bis 8.2.2 festgesetzten Planungen, Nutzungsregelungen,
Malnahme und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft wird mit Ausnahme von zur B3 gehérenden Parzellen in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Anpflanzung einer "Baumhecke"
Im Kreuzungsbereich von Heitzhdfer Bach und Bahntrasse ist eine "Baumhecke" als
Uberflughilfe fiir Fledermause zu pflanzen.

OOOO

Behandlung des auf den Dachflichen anfallenden Niederschlagswassers

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist

- entweder Uber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen;
- oder Uber entsprechende Sickereinrichtungen ( z.B. Rigolen, Versickerungsflachen) oberflachennah
zu versickern, wobei die ausreichende Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens durch eine

vorherige Prifung des Bodens nachgewiesen sein muss.
Wasser aus Zisternen darf nur unter Beachtung der Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) als Trink-
wasser genutzt werden.

Das Uberschusswasser der Zisternen und das auf befestigten Grundstuicksflachen anfallende Nieder- OO
schlagswasser ist Uiber eine Abflussleitung in eine der Regenwasserriickhaltung dienende Erdmulde o
einzuleiten.

Diese Regenwasserriickhaltemulde liegt in der fir die Renaturierung des Heitzhéfer Baches ausge-
wiesenen Flache. Daher muss die Ausfiihrungsplanung der Mulde Bestandteil der erforderlichen
Renaturierungsplanung fir den Bachlauf werden. Die maximale GroRe der Erdmulde wird mit

L/B/T 104 x 12 x1 m festgesetzt. Die tatsachlich erforderliche GroRe der Mulde darf den im Rahmen

der weiteren Ausbauplanung des Baugebietes rechnerisch nachgewiesenen Bedarf nicht Gberschreiten.
Folgende Vorgaben fiir die Gestaltung der Mulde sind einzuhalten:

- Wassereinspeisung uber einen einfachen Rohrzulauf;

- Wasserabfluss (iber einen einfachen Rohrablauf mit Drosselschieber;

- weitere technische Bauwerke sind nicht zulassig;

- Neigungsverhaltnis der Muldenbdschungen = od. > 1:2;

- Einsaat der Erdmulde einschl. der Bdschungen mit heimischen, standortgerechten Grasern und Krautern;
- Unterhaltung als Wiesenmulde im Rahmen des Pflegekonzeptes fiir den renaturierten Heitzhdfer Bach.
Die Vorgaben fir die Pflege und Unterhaltung der Wiesenmulde sind im Rahmen des zu erstellenden
Pflegekonzeptes fiir den renaturierten Heitzhdfer Bach und seine Umgebungsflache festzulegen.

Niederschlagswasser von folgende Nutzflachen darf nicht in den Heitzhéfer Bach entwéssert werden:
- von gewerblichen Umschlagflachen und LKW-Park- und Stellplatzflachen.
- von PKW-Parkplatzen mit haufigem Fahrzeugwechsel
- von Gewerbeflachen, die einem héheren Luftverschmutzungstyp gem. DWA M 153 zuzuordnen sind.
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Pflanzlisten

Pflanzliste A

Acer platanoides* - Spitzahorn Ulmus carpinifolia* - Feldulme Sorbus domestica - Speierling
Populus tremula - Espe Prunus avium - Vogelkirsche ~ Tilia cordata® - Winterlinde
Sorbus aucuparia - Eberesche Quercus robur* - Stieleiche

Pflanzliste B

Acer campestre - Feldahorn Corylus avellana - Haselnuf3 Rhamnus carthatica - Kreuzdorn
Cornus mas - Kornelkirsche Carpinus betulus - Hainbuche Salix caprea - Salweide
Cornus sanguinea - R. Hartriegel Prunus spinosa - Schlehe Salix cinerea - Grauweide
Crataegus monog. - WeiRdorn Rosa canina - Hundsrose Viburnum opulus - Gem. Schneeball
Lonicera xylosteum - R. Heckenkirsche  Rosa rubiginosa - Zaunrose Ligustrum vulgare - Liguster

Pflanzliste C Verwendungsvorschlage fiir niedrigbleibende, bodendeckende Straucher
Buxus europaeus - Buxbaum Ribes alpinum "Schmidt" - Alpen-Johannisbeere
Rosa arvensis - Kriech-Rose Rosa pimpinellifolia - Bibernell-Rose

Rosa gallica - Essig-Rosa u.a.

Spirea bumalda - Sommer-Spiere
Stephanandra incisa - Kranzspiere
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Satzung uber die Gestaltung baulicher Anlagen
GemaR § 9 (4) BauGB i.V. m. § 81 (1) und (4) Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 wird festgesetzt:

Dacher

Décher von neu errichteten baulichen Anlagen mit Dachneigungen von 0° - 15° und mehr als 25 m? Grundfl&che sind
zu 100% extensiv zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind die Dachflachen, die durch Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warmwasser gem. §23 b BauGB genutzt werden(s.a. Hinweis 1).

Notwendige Belichtungs- und Entliiftungséffnungen in der Dachfldche missen nicht begriint werden. Die Dicke des
Vegetationssubstrates der Begriinung muss mind. 8 cm betragen.

Bei geneigten Dachern uber 15° Neigung ist die Eindeckung mit engobierten Ziegeln nicht zulssig. Die Eindeckung
mit roten Ziegeln wird empfohlen.

Fassaden
Die AuBenwande aller Fassaden sind dezent in dem Sinn zu gestalten, dass die Verkleidung mit grellbunten
Faserzementplatten und anderen grellbunten Materialien nicht zulassig ist.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nicht zuldssig innerhalb der Bauverbotszone zur B3 und ebenso sind Werbeanlagen mit wechselndem

und bewegtem Licht, Laserlichtanlagen, Lichtanlagen, die in den Himmel strahlen sowie bewegliche Schaubénder nicht zuléssig.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und dirfen die tatsachliche Bauhdhe der beworbenen Geb&ude nicht
tberschreiten. Fir jedes Unternehmen im Geltungsbereich ist nur ein beleuchteter Werbetréger an der Statte der Leistung
innerhalb des Geltungsbereiches zulassig. Beleuchtete Werbeanlagen miissen so ausgefiihrt werden, dass eine Uberblendung
oder Verfalschung der Signalanlagen des Bahnbetriebs, eine Blendung der Triebfahrzeugfiihrer und eine Blendung des Verkehrs
auf der Bundesstralle B3 ausgeschlossen wird. Aufschiittungen fiir Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Freiflaichenbeleuchtung auf dem Betriebsgeldande

Fr die Freiflachenbeleuchtung sind aus Artenschutzgriinden Natrium-Niederdruckdampflampen oder LED-Leuchtkorper
mit gebtindelter, diffuser Strahlung zu verwenden. Durch die Freiflichenbeleuchtung darf keine Blendung oder Ablenkung
des flieRenden Verkehrs auf der B3 erfolgen.

Hinweise

Solaranlagen

Fr alle Dachflachen wird dringend empfohlen, dass sie gem. § 9 (1) Nr. 23b BauGB mit einer Anlage zur solaren
Erzeugung von Strom oder Warmwasser auszustatten sind. Solaranlagen sind blendfrei umzugestalten, falls sich eine
dauerhaft anhaltende Blendwirkung fir das Verkehrsgeschehen der Bahn oder der Bundesstrale herausstellt.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, ist dies gem. § 20 HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

In diesen Féllen kann fir die weitere Fortflihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach

§ 16 HDSchG erforderlich werden. Die Behdrde ist mindestens 2 Wochen vor Beginn von Bodeneingriffen zu benachrichtigen.
Sollten umfangreiche archéologische Befunde auftreten, gilt, dass durch eine weitere Bautatigkeit Kulturdenkmaler im Sinne
von § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkméler) zerstort wirden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodenarbeiten eine
GrabungsmaRnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 1 HDSchG).
Diese Kosten sind vom BaumaBnahmenbetreiber zu tragen.

Altlasten Bodenkontaminationen

Fur das Gebiet des Geltungsbereiches ist mit Datum vom 28. Juni 2013 von einem Fachunternehmen eine Bodenuntersuchung
Uber das Vorkommen von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grund-
wasserschadensfélle) durchgeflihrt worden. Es wurden keine Bodenkontaminationen festgestellt.

Nicht untersucht wurde das Vorkommen von Kampfmitteln im Boden. Falls Hinweise auf Kampfmittel auftauchen, ist das
Dezernat "Zentraler Kampfmittelraumdienst" im Regierungsprasidium Darmstadt, Tel. 06151-125714, anzurufen.

Unter der Tankstelle befinden sich die noch nicht untersuchten Altstandorte 440.012.050-001.012 und 440.012.050-001.001.
Bei Einstellung des Tankstellenbetriebes wird eine umwelttechnische Untersuchung des Bodens erfolgen.

Bodenschutz )

Der im Planungsgebiet befindliche Oberboden ist bei Bautétigkeiten entsprechend DIN 18915 zu sichern. Uberdeckungen
des Bodens mit sterilem Erdreich sind untersagt. Bei der Anlage von Pflanzflachen ist der vorhandene Boden zu verwenden.
Der Bodencharakter soll nicht verandert werden.

BodensanierungsmaRnahmen bedirfen in der Regel der behdrdlichen Zustimmung.

Im Geltungsbereich ist das Einbringen von Materialien mit mehr als 600 Kubikmeter Inhalt in den Boden gem. § 4 Abs 3
HAItBodSchG der Bodenschutzbehdrde anzuzeigen, falls diese Maltnahme nicht Gegenstand eines anderen
Genehmigungsverfahrens ist.

Heilquellenschutzgebiet

Das Planungsgebiet liegt in Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes. Gemalk § 88 HWG sind Bohrungen

und Aufgrabungen tiefer 5 m unter OK Gelande genehmigungspflichtig durch das Amt fiir dffentliche Sicherheit und Ordnung
- Abteilung Wasser- und Bodenschutz - beim Kreisausschuss des Wetteraukreises. Zudem liegt der Geltungsbereich in den
Zonen Il und C des flr den Selzerbrunnen vorgeschlagenen Heilquellenschutzgebietes.

Leitungsinfrastruktur

Alle Versorgungsunternehmen (Wasser, Kanal, Gas Strom, Telekommunikation) haben ihre Leitungen unterirdisch zu
verlegen. Die Trassenfiihrung ist mit der Stadt Karben abzustimmen.

Griinpflanzungen werden unter Beachtung des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unter-
irdischer Versorgungsanlagen" durchgefuhrt werden. Bei Baumanahmen ist das NRM-Normblatt zu beachten.
Arbeiten am westlichen Rand des Geltungsbereiches sollten vorgangig die Lage der westlich der B3 gelegenen alten
Fernwasserleitung mit Suchschlitzen erkunden, um Leitungsbeschédigungen zu vermeiden..

Fir Aus- und Umbau der Infrastruktur wird die kostenfreie Nutzung der éffentlichen Verkehrswege erméglicht.

Der Ausbau der Infrastruktur wird rechtzeitig vom Erschliefungstréger koordiniert.

Schallschutznachweis

Als Grundlage fiir die geforderten Schallschutzmalnahmen und -nachweise stehen die Daten der Schalltechnischen
Untersuchung der Beratenden Ingenieure Fritz GmbH, Einhausen vom 25.02.2013 zur Verfligung, die als Bestandteil
des Bebauungsplanes der Begriindung beigefiigt sind. Bei Bauantragen muss diese Untersuchung beachtet werden.

Bodenuntersuchung auf Schadstoffe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war vormals durch eine Gértnerei mit entsprechenden Gebauden genutzt worden.
Nach Abbruch der Gebaude und vor Beginn der ErschlieRung des Geléndes wurde flir den Geltungsbereich von einem
Fachunternehmen ein Bodengutachten erstellt. Bei den umwelt- und abfalltechnischen Bodenuntersuchungen wurden keine
umweltrelevanten Bodenbelastungen angetroffen.

Hinweise aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (gem. § 44 BNatSchG)
Notwendige Baumfallungen miissen aus Griinden des Vogelschutzes im Zeitraum vom 01.0kt. bis zum 28 Feb. durchgefiihrt
werden (§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG).

Aus Griinden des Artenschutzes wird empfohlen, beim Neubau von Gebauden an geeigneten Standorten Nisthilfen fir Végel
(Haussperling, Mauersegler, Mehlschwalbe) sowie fir Flederméause aufzuhéngen oder einzubauen. In Frage kommen aulen
hangende, artenspezifische Nistkasten oder einzubauende Niststeine.

Fir die Freiflachenbeleuchtung ist aus Artenschutzgriinden die Verwendung von insektenfreundlichen Lampen (LED,
Natrium-Niederdruckdampflampen) festgesetzt (s. lll, Ziff 4).

Hinweis auf tierokologische MaBnahmenplanung fiir gefahrdete Arten im Geltungsbereich

Fir "besonders geschiitzte" bzw. "streng geschitzte" Arten, die "gefahrdet"” bzw. "stark gefahrdet" sind und im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes vorgefunden wurden, ist eine "Erganzende tierékologische Untersuchung und MalRnahmenkonzept

zur Umsiedlung von Zauneidechsen" durch ein Ingenieurbiro fiir Umweltplanung mit Datum vom 16.02.2016 erarbeitet worden.
Diese Untersuchung mit den darin erarbeiteten Umsiedlungsmanahmen und daraus ermittelter Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung ist Bestandteil dieser Bebauungsplanung.

. Schutz des Bahngeléndes der Deutschen Bahn

.1 Dem Bahngelénde dirfen keine Oberflachen- oder sonstige Abwasser aus dem Gewerbegebiet zugeleitet werden.
Zur Bahnseite hin dirfen keine windbruchgefahrdeten Holzer oder stark rankende und kriechende Gewéachse angepflanzt werden.

Der Pflanzabstand zu den Hochspannungsleitungen ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wéhlen. Grundsétzlich sind die
Schutzabstande gem. DB Richtlinie (Ril) 882 zu den Oberleitungen zu beachten. Es sind SchutzmaRnahmen fiir alle Strom-
leitfahigen Anlagen in einem Abstand von > 4,0 m zur Gleisachse zu treffen (DIN VDE 0105, VDE 0115, VDE 0210).

.3 Grundstticke entlang der Bahntrasse sind derart einzufrieden, dass die Sicherheit des Bahnbetriebes und die Sicherheit von

Personen gewahrleistet ist. Die Einfriedungen sind von den Anrainern auf deren Kosten dauerhaft instand zu halten, um der
Verkehrssicherungspflicht gem. den Grundsatzen des § 823 BGB zu gentigen.

4 Die Deutsche Bahn ist von allen Forderungen freigestellt, die aus Beeintréchtigungen durch die Bahn abgeleitet werden kénnten.

12. Hinweise flir bauliche Anlagen entlang von Bundesstrafen

12.1 In Ergénzung zur 20m-Bauverbotszone (s. Festsetzung I, Ziffer 3.4) bedlrfen gem. § 9 (2) FStrG Baugenehmigungen innerhalb

eines 40m-Abstandsstreifens zum befestigten Fahrbahnrand der Bundesstralle der Zustimmung der obersten Landesstralen-
baubehérde. Dies gilt fiir

a) bauliche Anlagen, die erheblich gedndert oder umgenutzt werden;

b) fiir Anlagen, die mittelbar oder unmittelbar an die Bundesstrafie angeschlossen sind und geandert werden.

V.

1.

2.

12.2 Die stralRenbegleitende Entwasserungsanlage der Bundesstralle darf weder verandert noch durch Einleitung von Wasser genutzt werden.

12

.3 Pflanzungen entlang der BundesstraBe miissen einen Mindestabstand von 4,50m vom befestigten Fahrbahnrand halten.

12.4 Hessen Mobil ibernimmt jetzt und in Zukunft keine Forderungen hinsichtlich des Erschitterungs-, Larm- und Abgasschutzes.

Nachrichtliche Ubernahme

Fahrzeugwendekreis nach RASt 06

Wendekreis mit R=13,0 m fiir die gréRten nach StVZO zugelassenen Fahrzeuge.

Einfahrtsbereich v
Vorhandene Einfahrtsbereiche zu Grundstiicken auferhalb des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplanes.

Flachen fir StraRenbau-Nebenanlagen

Abbildung der Flachen, die nach Verkehrsplanung (Objektplanung Stand 08.08.2013)
im Zuge der Anbindung Tankstelle an B3 erforderlich sind fur Bankett, Mulde und
Gelandeeinschnitt fir den B3-Ausbau.

Freizuhaltende Sichtwinkel im StraRenverkehr gem . § 4 FStrGi.V. m. RAL

Flachen flr Stellplatze innerhalb der offentlichen Verkehrsflache

Die nach Stellplatzsatzung der Stadt Karben notwendigen privaten Stellplatze knnen und sollen auf
den nachrichtlich eingetragenen Stellplatzflachen in der 6ffentlichen Verkehrsflache vollstandig oder
teilweise abgeldst werden.

Teile der eingetragenen Stellplatzflachen kdnnen in der erforderlichen Breite zur Herstellung der
Grundstiickszufahrten genutzt werden. Beidseits von Grundstlickszufahrten ist die Stellplatzreihe
mit einer Pflanzflache - GroRe mind. 2,5 x 1,5 m - zu beginnen.

E._/}

Verfahrensvermerke

Ubereinstimmungsvermerk

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters Ubereinstimmen

Bldingen, den Amt fir Bodenmanagement

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte
gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 19.04.1996. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................ ortsiiblich
bekanntgemacht.

AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat am 13.12.2013 den Vorentwurf des Bebauungsplanes
Nr. 178 "Gewerbegebiet Spitzacker" gebilligt und die friihzeitige offentliche Auslegung

gem. § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat am 12.12.2014 den Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 178 "Gewerbegebiet Spitzacker" gebilligt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom ..................... bis einschlieBlich ............. .
Ort und Dauer der Auslegung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden am .................

in der Wetterauer Zeitung mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anderungen wahrend der

Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte in der Zeit
vom 06.01.2014 bis einschlieflich 07.02.2014.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 178 "Gewerbegebiet Spitzacker" erfolgte

in der Zeit vom ..........co..... bis einschlieflich ................. .

Ort und Dauer der Auslegung wurden am .................... in der Wetterauer Zeitung bekannt gemacht
mit dem Hinweis, dass AuRerungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte in der Zeit
vom 19.01.2015 bis einschlieRlich 20.02.2015.

SATZUNGSBESCHLUSS:
Die Stadtverordnetenversammlung hat nach Abwagung der vorgebrachten Anregungen und Bedenken
und Beschluss dariber in ihrer Sitzung vom ............co........ den Bebauungsplan und die Begrindung

gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Die Begrindung wurde gebilligt.

ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG
Der Bebauungsplan wurde ortsiblich bekanntgemacht am .............. .

ABSCHLUSSERKLARUNG
Die Verfahrensschritte wurden wie oben angegeben durchgefiihrt.

Der Magistrat der
Stadt Karben

Der Blrgermeister
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sylke radetzky
Notiz
Bereich Zufahrt könnte über eine bedingte Festsetzung an die vertragliche Vereinbarung zwischen Tankstellenbetreiber und Hessenmobil gekoppelt werden. (Abbiegespur ist nur als Strichlinie zum besseren Verständnis eingezeichnet. Die Fläche als solche liegt in der Verkehrsfläche und bedarf auch nach Rückbau keiner Änderung.)

sylke radetzky
Notiz
Grundstückseinteilungen sind nicht Bestandteil des B-Plans.

sylke radetzky
Notiz
Ausweisung der Mulde mit Vermaßung muss geändert werden bzw. herausgenommen und genauer textlich erläutert werden.

sylke radetzky
Notiz
6.2
Bedingte Festsetzung
Für die westliche Zu- und Abfahrt der Fläche (Tankstelle) ist eine vertragliche Vereinbarung zwischen Hessenmobil und dem Eigentümer geschlossen worden.
Die Zufahrtsregelung ist an diese oder an eine dieses Vereinbarung ablösende Vertragsregelung gebunden.
Ohne vertragliche Vereinbarung ist die Zu- und Abfahrt zurückzubauen und der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt durchgängig entlang der B 3 weiterzuführen.

sylke radetzky
Notiz
Planzeichen 

sylke radetzky
Notiz
Zusätzlich soll darüber hinaus jegliches Niederschlagswasser, welches über den Heitzhöfer Bach abgeleitet werden soll, auf die Notwendigkeit einer Vorbehandlung überprüft werden.

sylke radetzky
Notiz
25.01.2017
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