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2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

Festsetzungen nachdem Baugesetzbuch (BauGB)
Aufgrund des § 9 BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2114), zuletzt geandert durch Verordnung vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)
m.W.v. 24.10.2015 in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz

vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013 und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) werden festge-
setzt:

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 7 BauNVO)
Kerngebiet (MK)

Im MK sind zulassig
1. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

2. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unter 800m?, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

3. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
4. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
5. Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss, im Gebdude C ab dem 1. OG

Nicht zulassig im MK sind gem. §1 Abs.5 und 6 BauNVO

1. Vergnigungsstatten
2. Tankstellen
3. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache mit 800 m? und mehr

MaRB der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m §§16, 19, 20 BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)

Innerhalb der als Kerngebiet festgesetzten Flachen sind die maximale Grundflachenzahl (GRZ) und die
maximale Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Grundflache im MK durch
e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
¢ Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO,
e bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird

ist bis zu einer GRZ von maximal 1,0 zulassig.
Hohe der Gebaude

Die maximale Hohe der Gebaude wird flir Gebaude A und C auf 13m festgesetzt. Flir Gebaude B gelten
eine Traufhdhe von max. 17m und eine Firsthéhe (Pultdach an der nérdlichen Spitze) von max. 20,5m.

Der untere Bezugspunkt wird auf 114,70m Gber NHN festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Gebaudehohe ist fiir Dachaufbauten auf max. 1/3 der Flache zulassig, sie
mussen mindst. 1,5m vom Gebauderand zuriickgesetzt sein. Solaranlagen sind hiervon ausgenommen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. §22, 23 BauVO)

In der abweichenden Bauweise im MK werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand mit einer
Lange von hdchstens 70m errichtet.

Carports und Garagen sind unzulassig. Tiefgaragen sind innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
Flache zulassig. Die Tiefgaragenzufahrt ist auch auRerhalb dieser Flache zulassig. Bauliche Anlagen zur
Tiefgaragen-Luftung und -Entrauchung sind innerhalb und auRerhalb der fur Tiefgarage festgesetzten
Flache zulassig. Pkw-Stellplatze sind im Bereich des Stadtplatzes (vgl. textl. Festsetzung 6.1) nur
innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache zuldssig.

Retentionsmafnahmen sind innerhalb und auflerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig
(vgl. auch Festsetzung B 2).

AuBerhalb der festgesetzten Baulinien und -grenzen sind im Bereich des Erdgeschosses Verbindungen
zwischen den Gebauden A und B sowie B und C durch ,torbildende Luftbalken-Elemente* zulassig.
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3.5

6.2

6.3

6.4

71

Ausnahmsweise ist zwischen den Gebaudeteilen A1 und A2 des Gebadudes A eine Verbindungsbriicke
(Fluchtweg) im 2. Obergeschoss mit einer maximalen Breite von 2,0m zuldssig.

Ausnahmsweise ist am Gebaude B eine Uberschreitung der Baulinie in Richtung Gebéude C (Stidost-
Seite) durch eine Freitreppe (Fluchtweg) um bis zu 1,8m zul&ssig.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB )

Im Bereich zwischen den Gebduden A und B sowie zwischen den Gebaudeteilen A1 und A2 des Gebau-
des A wird der Mindestabstand des §6 Abs.5 S.4 HBO von 3m auf 2,5m reduziert (vgl. auch zeichn.
Festsetzung: Baulinie).

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)

Artenschutz:

Baumfallungen und Rodungsarbeiten sind ausschlief3lich auferhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln,
d. h. nur nach dem 30.09. und vor dem 01.03. des Folgejahres, durchzuftihren.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (Bereich des Stadtplatzes)

Die im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Flachen sind mit Gehrechten zugunsten der All-
gemeinheit und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorger zu belasten.

mit Geh-, und Leitungsrechten sowie Fahrechten zugunsten des OPNVs zu belastende Flichen (Bereich
BahnhofstraRe/Stadtplatz)

Die im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Flachen sind mit Gehrechten zugunsten der All-
gemeinheit, Fahrrechten zugunsten des 6ffentlichen Personennahverkehrs und Leitungsrechten
zugunsten der Ver- und Entsorger zu belasten.

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (Bereich Zufahrten)

Die im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Flachen sind mit Geh- und Fahrrechten zuguns-
ten der Allgemeinheit und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorger zu belasten.

mit Fahrrechten zu belastende Flachen (Bereich Parkplatz)

Die im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Flachen sind mit Fahrrechten zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten.
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9(1) Nr.24 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen bzw. zur Vermeidung und Minderung solcher Einwir-
kungen werden folgende Vorkehrungen getroffen:

In den gemaMR den Abbildungen als Larmpegelbereiche Il bis V festgelegten Fassadenteilen missen die
Aufienbauteile (Auflenwénde, Fenster, Rolladenkasten usw.) von Aufenthaltsrdumen die dement-
sprechenden Anforderungen an die Luftschalldammung nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau —
Anforderungen und Nachweise, Ausgabe 11.1989), Tabellen 8 und 9,

erfullen.

Die Luftschallddmmung von Aufenthaltsrdumen muss innerhalb der Larmpegelbereiche folgende
Mindestwerte des erforderlichen bewerteten resultierenden Schalldammales erreichen:

Wohnnutzung: Larmpegelbereich Il erf. R' w,res =35 dB
Larmpegelbereich IV erf. R w,res =40 dB
Larmpegelbereich V erf. R w,res =45 dB

Blronutzung: Larmpegelbereich Il erf. R'w,res = 30 dB
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Larmpegelbereich IV erf. R' w,res =35 dB
Larmpegelbereich V erf. R'w,res =40 dB

Far die Schlafrdume in den Larmpegelbereichen IV und V ist die Verwendung schallgeddammter
Liftungselemente in der Fassade bzw. an der Fensterkonstruktion erforderlich oder es ist alternativ eine

zentrale Liftungseinrichtung vorzusehen.

Larmpegelbereiche DIN 4109

I
| Y

I v

Erdgeschoss
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Larmpegelbereiche DIN 4109

I
Y

I v

1. Obergeschoss

Larmpegelbereiche DIN 4109

Il
[ v

I v .

2. Obergeschoss
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Larmpegelbereiche DIN 4109

I
| Y

I v

3. Obergeschoss
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7.2

8.2

8.3

1.2

1.3

1.4

An der Nordseite der Ausfahrt des Drive-In-Restaurants ist beginnend an der Ausfahrt entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen eine 35 m lange und 2,5 m hohe Schallschutzwand zu errichten. Diese
hat ein Mindestschallddmmalf von R'w=25dB aufzuweisen und muss dicht sein.

Eine abweichende Position und Dimensionierung sowie die Nicht-Errichtung sind zuldssig, wenn durch
einen schalltechnischen Nachweis die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nachgewiesen wird.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1. Nr. 25a BauGB)

Innerhalb des Kerngebietes sind insgesamt 14 Bdume der Auswahlliste 1 als Hochstamm StU 14-16, mit
einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens 4 m? Grofde zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu
ersetzen. Erhaltene Baume in mindestens dieser GroRe kdnnen hierauf angerechnet werden.

Flache zum Anpflanzen von Laubhecken und -bdumen

Die mit Planzeichen gemaR § 9(1) Nr.25a BauGB als Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
oder sonstigen Bepflanzungen festgesetzte Flache ist ausschlieRlich mit Arten der Auswahlliste 2 zu
bepflanzen.

Flache und flachgeneigte Dacher sind extensiv mit einer Mindestsubstratstarke von 8 cm zu begrinen.
Hiervon ausgenommen sind Flachen fir Dachaufbauten und Terrassen.

Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Zur Kompensation von Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Okokonto-MaRnahmen
der Stadt Karben aus der Renaturierung der Nidda in einem Umfang von 274.946 Biotopwertpunkten
zuzuordnen.

Satzung liber die Gestaltung baulicher Anlagen

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

Werbeanlagen

Es wird auf die Satzung Uber Art, Gestaltung und Standortauswahl von Werbeanlagen in Teilbereichen
der Stadt Karben (Satzungsbeschluss 09.09.2016) hingewiesen. Diese gilt im Uberwiegenden Teil des
Plangebietes.

Werbeanlagen in der Bauverbotszone

Werbeanlagen sind grundsatzlich innerhalb der Bauverbotszone der klassifizierten Stralle unzulassig.

Werbeanlagen an der Landesstralle

Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung und in baulicher Einheit mit dem jeweiligen Haupt-
baukérper errichtet werden.

Lichtwerbung mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht ist nicht zulassig.
Aufschittungen fir Werbeanlagen sind nicht zulassig.
Die maximale Héhe von Werbeanlagen ist auf die tatsédchliche Gebaudehdhe zu begrenzen.

Im Bereich der Flache fiir Anpflanzungen (vgl. Textl. Festsetzung A 8.2) ist die Errichtung eines Pylons
als gemeinsam genutzter Werbetrager mit einer Hohe von max. 13m zulassig, gemessen vom mittleren
nattrlichen Gelandeschnitt bis zur Oberkante (OK) des Pylons.

An der zeichnerisch festgesetzten Stelle ist die Errichtung eines Pylons als gemeinsam genutzter Werbe-
trager mit einer Hohe von max. 13m zulassig, gemessen vom mittleren natirlichen Gelandeschnitt bis
zur Oberkante (OK) des Pylons.

Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen (§ 81 Abs. 5 HBO)
Rationeller Umgang mit Wasser (§ 37 HWG)

Der Oberflachenabfluss von Dachflachen, Zufahrten, Stellplatzen und Hofflachen ist auf dem Grundstiick
zu sammeln, zurlickzuhalten und gedrosselt an die Regenwasserkanalisation abzuleiten.
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4.1

Hinweise

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

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegenstande, wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt, so sind diese nach §20 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abt. Arch&ologische Denkmalpflege in Wies-
baden oder der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Wetteraukreis in Friedberg zu melden.

Heilquellenschutz

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

Niederschlagswasser
Es wird auf §55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz hingewiesen:

.Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.®

Aufgrund der im Geltungsbereich des Bebauungsplan anzunehmenden geringen Durchlassigkeit der
Bodenschichten ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nur bei Nachweis einer entsprechenden
Versickerungsleistung der Béden maglich.

Aufgrund der eingeschrankten Aufnahmekapazitat der Regenwasserkanalisation kann der Oberflachen-
abfluss nur gedrosselt eingeleitet werden.

Ableitung von Oberflichenwasser, StraBenentwasserung Landesstrae

Nach § 47 HStrG in Verbindung mit der RAS-Ew. (Ausgabe 2005) erfolgt die ordnungsgeméafRe Ableitung
der Oberflachenwasser.

Durch die geplanten baulichen Malnahmen dirfen Stralenentwasserungsanlagen nicht verandert bzw.
in ihrer Funktion beeintrachtigt werden. Aufschuttungen, Aufgrabungen u. dgl. sind unzuldssig bzw. nur
dann moglich, wenn in enger vorheriger Abstimmung mit dem jeweiligen Stralenbaulasttrager, die
Ableitung der Oberflachenwasser der klassifizierten Straflen durch ein entsprechendes
Entwésserungssystem sichergestellt wird.

Dem StraRengelande der L3205 durfen keinerlei Wasser (Niederschlagswasser, und sonstige Abwasser,
auch geklarte) aus dem Plangebiet zugeleitet werden.

Emissionsschutz

Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis der von der L3205 und der Bundesstral3e 3 aus-
gehenden Emissionen.

Die Stadt Karben hat Sorge zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gemaf §
9(1) 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen
werden.

Das Hessen Mobil Stral’en- und Verkehrsmanagement tibernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich
Larm-, Abgas- und Erschutterungsschutz, auch zu keinem spaterem Zeitpunkt.

Bauverbotszone

Gemal § 23 Abs.1 Hessisches Straflengesetz (HStrG) Bauliche Anlagen an Straflen durfen aufRerhalb
der zur Erschliefung der anliegenden Grundstticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt langs der
Landesstraflen und KreisstralRen

e 1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20m, gemessen vom duReren Rand der
befestigten Fahrbahn,
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6.1

6.2

e 2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an Landesstrafen oder Kreisstrallen
unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt fur Aufschittungen und Abgrabungen gré3eren Umfangs entsprechend.

Innerhalb der Bauverbotszone der klassifizierten Stra3e sind Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze i.S.
der §§ 12 und 14 BauNVO unzulassig.

Baubeschrankungsbereich

Gemalf §23 Abs. 2 HStrG bedurfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen der Zustimmung der Strallenbehdrde, wenn:

e 1. bauliche Anlagen langs der Landes- oder KreisstralRen aulRerhalb der zur ErschlieRung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung von 40m
vom auleren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt
werden sollen.

e 2. bauliche Anlagen auf Grundstlicken, die auf3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Giber Zufahrten oder Zugange an Landes-
oder Kreisstraflen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder
anders genutzt werden sollen.

Die Zustimmungsbediirftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fir bauliche Anlagen, die anzeigebedurftig
sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberthrt.

Gemal § 23 Abs.3 darf die Zustimmung nach Satz 2 versagt oder mit Bedingungen und Auflagen erteilt
werden, soweit dies wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, der Ausbauabsichten oder der
Strallenbaugestaltung notig ist.

Zufahrtsverbot

Gemal § 19 HStrG wird entlang der Landesstraflle L3205, sowie entlang der Brunnenstral3e bis 20m ins
Plangebiet hinein ein durchgangiges Zufahrtsverbot (Bereich ohne Ein- und Ausfahrt) festgesetzt.

Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Zum Schutz von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei Baumaflinahmen und Bepflan-
zungen die erforderlichen Sicherheitsmalinahmen einzuhalten bzw. geeignete Schutzmaflinahmen vor-
zusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989 zu beachten.

Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und den angrenzenden Gehdlzbesténden ist ein Vorkommen
besonders geschutzter Tierarten (v a. Végel) nicht auszuschlielRen. Zur Vermeidung von Verbots-
tatbestanden gemaf § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG — Totungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG —
Lebensstattenschutz sind ggf. sind unter naturschutzfachlicher Begleitung und Beteiligung der Unteren
Naturschutzbehdrde geeignete Mallnahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen. Fir diese Schutz-
malnahmen ist ggf. eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG — Tétungsverbot —
und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG — Lebensstéattenschutz — zu erwarten, so ist gemaR § 44 (5) BNatschG
nachzuweisen, dass die 6kologische Funktion der von den Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt ist. Im Falle eines zu erwartenden
erheblichen Stérungstatbestandes geman § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist nachzuweisen, dass der Erhal-
tungszustand der lokalen Population der betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

Fir die AuRBenbeleuchtung, insbes. von Stralenverkehrsflachen und Stellplatzflachen, wird die Ver-
wendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (Natrium-Niederdruckdampf- oder LED-Lampen) empfohlen.

Zur Reduzierung des Vogelschlagrisikos bei gro3flachig transparenten Glasflachen sind nach dem jewei-
ligen Stand der Wissenschaft geeignete MalRnahmen (z. B. kleinteilige Untergliederung, Einarbeitung
oder Anbringung von Streifen oder anderen Mustern, Verwendung von halbtransparentem Glas) zu
treffen.
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D

Artenlisten

1. Einzelbaume

Qualitat: Hochstamme, 3 x v., mit Ballen, StU 14-16

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Vogel-Kirsche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Mehlbeere
Weilldorn, Rotdorn

2. Straucher

Acer campestre
Acer platanoides i. S.
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Prunus avium

Tilia cordata i. S.
Tilia platyphyllos i. S.
Sorbus aria
Crataegus spec.

Qualitat: mindestens 60-100, 1 Stiick je m?

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Bluthartriegel

Hasel

WeilRdorn
Pfaffenhlitchen
Liguster
Heckenkirsche
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguniea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus
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