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—Neue Grundstiicksgrenze

Zeichenerklarung / Legende

gemaR Planzeichenverordnung (PlanZVO)

Art der baulichen Nutzung

(§5 Abs. 2, Nr 1 BauGB [Baugesetzbuch], §§ 1 bis 17 der BauNVO [Baunutzungsverordnung |

Allgemeine Wohngebiete
(§4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§9, Abs. Nr.1, BauGB, § 16 BauNVOQ)

Geschossflachenzahl
GFZ mit Dezimalzahl als HochstmaR

Grundflachenzahl
GRZ mit Dezimalzahl

Hohe baulicher Anlagen
FH = Firsthdhe

Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

Sonstige Planzeichen

Stellplatze
* (§ 9 Abs.1, Nr. 4, und Abs. 6 BauGB)

Tiefgarage

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1, Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Ein- und Ausfahrten und Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen

(§9 Abs. 1, Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB) Einfahrt
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6.  Nutzungsschablonen

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1, Nr 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise

Doppelhaus

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebaungsplans

Baugrenzen
2.B von Baugebieten oder Abgrenzung des Mafes

Baulinie
Anbaugebot im Grenzbereich

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(2B. §1 Abs4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Tiefgaragenbereich

Gebaude-Bestand Stand 2.2.2016 (verbleibend)

TG

E

Bereich A
11 Vollgeschosse

(Beispiele)

WA 2 |FH160miNN

n o

GRZ | GFZ
0,4 08

WA 3 | FH1260mii. NN

Terrassenhaus
lI-111] o
GRZ | GFZ
0,4 0,8
Bereich B
I1" Vollgeschosse
° °

\Hohenberech A | |Hohenberech B |

I bei Temassenhaus | I bei Temassenhiaus
2 _

FH1235ma. NN
WA 4 Sattel- / Walmdach

I 0

GRZ | GFZ
0,4 0,8

Gesetze und Grundlagen

- BauGB - Baugesetzbuch

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | 5.2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) mW.v. 24.10.2015.

- BauNVO - Baunutzungsverordnung

Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013
- PlanZVO / PlanZV 90 - Planzeichenverordnung 1990

Verordnung ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes - PlanzV 90, in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 5§),
2uletzt geandert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. 1S. 1509).

- BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das durch Artikel 421 der Veerordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist.

- HAGBNatSchG - Hessisches Ausfiinrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Dez. 2010 (GVBI. | 2010, 629), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GVB. S. 607)

- HBO - Hessische Bauordnung

in der Fassung vom 1. Januar 2011 (GVBI. | 2011, 46, 180), zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. November 2015 (GVBI. S. 457)

- HGO - Hessische Gemeindeordnung

Hessische Gemeindeordnung in der Fassung vom 1.04.2005 (GVBI. | S. 54) zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 20. Dez 2015 (GVBI S. 618)

- RegFNP - Regionaler Flachennutzungsplan

Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Bekannt gegeben am 17.10.2011

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverodnung (PlanZV0) werden festgesetzt:
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 [1] Nr.1 BauGB und § 1 BauNVO)
Die Art des Baugebietes ist gem. § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Gem. § 19(4) BauNVO wird bestimmt, dass die zuléssige Grundflachenzahl (GRZ und GFZ) durch Grundfidchen baulicher Anlagen unterhalb von der Geléndeoberflache (GRZ 1)
lediglich bis zu einer GRZ von bis zu 0,80 (GRZ Il) (iberschritten werden darf.
Erdgeschossige Zugénge und Rampen zur Tiefgarage sind auch in der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Gebaudehdhen (§ 18 BauNvO)

Die Firsthdhen sind max. 126,00 m tiber NN, AuBenwandhdhen von Vollgeschossen (Traufhéhe) von Neubauten sind bei 2-geschossigen Gebauden max. 6,75 m, bei 3-geschossigen Gebduden max. 9,25 m zulassig.
Als Ausnahmen fiir die Uberschreitung der Hohen sind untergeordnete Bauteile wie z.B. Fahrstuhliiberfahrten und Treppenhauser zugelassen.

Abweichende Bauhdhen sind in den Nutzungsschablonen WA 4 und WA 5 festgesetzt.

Untere Bezugshohen: WA 1- 3 + WA 5= 112.39 m .. NN (dies entspricht It. Héhenplan des Vermessungsbiiros der Gehsteighinterkante zwischen den Hausem Nr. 64 und 66), WA 4 = Bestand (Elisabethenstrafe).
Maximale Geb&udehdhen: WA 1+ 2= 13.61 m, WA 3-A =13.61 m, WA 3-B = 11,11 m, WA 4 = Bestand, WA5= 7,50 m.

Bauweise

Gem. § 22 BauNVO ist offene Bauweise im Planbereich vorgesehen. Im Grenzbereich zwischen WA 1 und WA 2 ist ein Anbaugebot bindend angeordnet und eine abweichende Bauweise mit beidseitiger Grenzbebauung zwingend vorgeschieben.

Fir WA 5 ist Doppelhausbebauung mit beidseitiger Grenzbebauung zulassig.

Baurordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 [4] BauGB in Verbindung mit § 81 HBO)

1. Dachform und Dachneigung
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Fiir Hauptgebaude sind ausschlieRlich Sattel-, Pult- und Walmdécher (> 5 ° max. 40 ° ) zuldssig. Fiir Garagen und bedachte PKW-Stellplétze (Carports) sind auch Flach- und flachgeneigte Décher mit
einer extensiven Dachbegriinung zuldssig.
Fiir Dacher von Hauptgebauden mit Dachneigungen bis zu 15 Gad sind extensive Dachbegriinungen zulssig.

Sonnenlicht reflektierende Dacheindeckungen sind unzulassig. Die zuléssige Dachfarbe liegt bei Satteldachern und verwandten Dachformen zwischen dunklen Rottdnen oder dunkle Farbtone. Solaranlagen sind grundsétzlich zuléssig.
Bei Staffelgeschossen betragt die Hohe der traufseitigen Dachfléche max. 2,80 m. Dachiibersténde diirfen max. 0,75 m inkl. Dachrinne befragen.

Die Staffelgeschosse der Baufenstr WA 1 bis WA 3 miissen von der westlichen Gebaudekante mindesttens 1,00 m zuriickspringen. Ausgenommen hiervon sind Treppenhéuser und Fahrstuhlwénde.
Bei bgriinten Dachfiichen sind diese extensiv mit niedrigen Stauden, Wildkrauter oder Grasem zu begriinen

Sonstige Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zwischen separaten Baukorpem der Baufenster WA2 und WA3 sind mindestens 6.00 m (2 x 3.00 m) oder groRer als Abstandsfléche zwingend festgesetzt.

Die Standflachen fiir Abfallbehaltnisse sind mit Biischen, Hecken oder Holzbauteilen zu umgeben, oder so anzuordnen, dass sie von der éffentlichen Verkehrsfldche nicht einsehbar sind.
Die Fléchenbefestigung der Nebenanlagen (Wege, Stellflédchen, Zufahrten) hat mit wasserdurchidssige Beldgen zu erfolgen.

Das von den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der Dachfldchen ist auf den Grundstiicken in geeignete Riikhalteanlagen, Zisternen oder Gartenteiche zu leiten und als Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewésserung)
zu verwenden. Das Fassungsvermogen der Anlagen muss mindestens 20 | je m2 projizierte Dachflache betragen. Die Anlagen sind wasserundurchidssig herzustellen und durch Uberlauf an den StraRenkanal anzuschlieRen.

Stellplatze und Stellplatzordnung der Stadt Karben
Stellplétze sind nach der giiltigen StellplatzSatzung der Stadt Karben zu schaffen.
Die ebenerdigen Parkplatze und die Einstellplétze in der Tiefgarage werden den Baugrundstiicken bzw. den Wohneinheiten verbindlich zugeordnet.

Hinweise

. Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei der Trassenplanung fiir Ver- und Entsorgungsleitungen nach DIN 1998 sowie hinsichtlich der Baumpflanzungen ist nach dem Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen zu verfahren. Im Einzelfall ist Riicksprache mit dem zustandigen Netzbetreiber zu halten.

. Archaologische Denkmalpflege / Bodendenkmaler (§ 20 HDSchG)

Der Wetteraukreis - Fachdienst Archéologische Denkmalpflege ist mindestens zwei Wochen vor Beginn von Erdarbeiten zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalem zu rechnen ist.
Seitens der archdologischen Denkmalpflege wird dann eine kostenfreie Baubeobachtung vorgenommen. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist
dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Arch&ologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehdrden unverziiglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG). In diesen Fllen kann fiir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden. Sollten umfangreiche Archéologische Befunde auftreten, gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden kdnnen.umfangreiche Archéologische Befunde auftreten, gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaéler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort

werden konnen. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine GrabungsmaBnahme vorgeschaltet werden um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 1 HDSchG). Diese Kosten sind vom Planbetreiber
bzw. Verursacher zu tragen.

Bundesbodenschutzgesetz

Werden im Rahmen von Baumafnahmen Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, so ist umgehend das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt - zu benachrichtigen und die weitere Vorgehensweise abzustimmen. Vor Baubeginn ist durch ein Bodengutachten nachzuweisen, dass keine Kontaminierungen vorhanden sind.

Verkehrsrecht

Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis von den LandstraRen 3351 und 3202 ausgehenden Emissionen. Das StraBen- und Verkehrsmanagement, Hessen-Mobil, ibernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-,

Abgas- und Erschiitterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt. Eventuell erforderliche Aufbriiche der LandstraBe 3351 zu Leitungen oder, Herstellung / Anderung von Ver- und Entsorgungsleitungen oder Leitungen sonstiger
Anlagen bediirfen der besonderen Eraubnis der Strassenbehdrde (Hessen Mobil). Niederschlagswasser und alle sonstigen Abwasser - auch geklarte - diirfen nicht auf das Gelénde der Landstrasse L 3351 abgeleitet werden.

Grundwasserschutz
Das Plangebiet befindet sich im oberhessischen Heilquellenschutzgebiet (quantitative Zone I) mit Verordnung vom 07.02.1929 (Reg. -BI Nr. 33 vom 19.02.1929). Ausgrabungen unterirdischer Arbeiten sind demnach nur bis zu einer

Tiefe von 5.00 m GOK genehmigungsfrei. Ggf. sich daraus ergebende wasserechtliche Priifungen und Zulassungen sind vor in Kraft treten der Bauleitplanung erforderfich. Ansprechpartner ist die untere Wasserbehdrde des Wetterau-
kreises. Die Bauleitplanung ersetzt nicht eigene ggfs. erforderliche wasserrechtliche Zulassungen z.B. fiir bauseitige Grundwasserhaltung oder fiir mogliche Barrierewirkungen von Gebauden im Grundwasser.

Textliche Festsetzungen
Nutzungsregelungen und Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 [1] Nr. 20 BauGB)

Zur Gliederung der Fassaden sind {iber 30 m? groRe, fensteriose AuBenwénde, die nicht durch Vor- und Riickspriinge gestaltet sind, mit Kletterpflanzen oder Ranken gem. Pflanzliste zu begriinen.

Wege, PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und nicht iiberdachte, gebaudebezogene Freiflédchen sind wasserdurchléssig zu befestigen, z.B. Pflaster mit hohem Fugenanteil, Schotterrasen, Schotter, Rasengittersteine

Tiefgaragen und Bauwerke unter Terrain sind mit einer Erddeckung fiir Vegetationen mit mindestsens 50 cm inkl. zuléssiger Geléndeaufschiittungen zu iiberdecken und zu begriinen.

Nicht diberbaute Grundtiicksflachen sind gértnerisch anzulegen, zu bepflanzen und zu pflegen. Die Bepflanzung hat gem. Eingriffs- und Ausgleichsplanung zu erfolgen (s. Pflanzliste S. 13 der Begriindung, Anlage Eingriffs u. Ausgleichsplanung)
Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist ein, eventuell gemaR Kompensationsverordnung des Landes Hessen errechnetes Punkidefizit,

durch eine vorlaufende ErsatzmaBnahme des Oko-Kontos der Stadt Karben auszugleichen. Die Eingriffs und Ausgleichplanung weist ein Guthaben von 2.238 Punkten aus und gilt damit als ausgeglichen.

Auf den privaten Parkplatzen ist fiir je 4 Stellplétze ein groRkroniger heimischer Laubbaum zu pflanzen. Insgesamt sind mind. 70 % der nicht iiberbaubaren Flachen gértnerisch anzulegen, bei der Gehdlzauswahl sind heimische

Gehdlze aus der Pflanzliste zu verwenden. Je Grundstiick ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum (gemaR Pflanzenauswahl der Eingriffs-und Ausgleichsplanung, s. Pkt. IV, 1.10) oder alternativ dazu ein hochstammiger
regionaltypischer Obstbaum anzupflanzen.

Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken soliten nur dann zulassig sein, wenn sie das Wechseln von bodengebundenen Tieren nicht einschrénken. Der Bodenabstand der Z&une solite mindestens 15 cm betragen; Sockelmauem,

die tiber die Erdgleiche hervorragen, sind unzulassig. Hecken mit standortgerechten Gehélzen sind vorzuziehen. Dort, wo das Anpflanzen von Stréuchern aus Platzgriinden nicht méglich ist, sind Kletterpflanzen zur Eingriinung zulassig.
Liste der empfohlenen Pflanzlen der Elngriffs- und Aushleichsplanung:

fiir Schnitthecken: Hainbuche, Komelkirsche, Feldahorn, Weidom
fiir Baume: Vogelbeere, Stieleiche, Hainbuche, Feldahorn, Bergahom, Traubeneiche, Esche
fiir Stréucher; Weikdorn, Hasel, Hundsrose, Schiehe, Hartriegel, Rote Heckenkirsche, Echte Brombeere, Schwarzer Holunder

fiir Fassadenbegriinung geeignete Kletterpflanzen: Efeu, Waldrebe, Hopfen, Jeléngerjelieber, Immergriines GeiRblatt, Duft-Geiblatt, Kletter-Knéterich, Wilder Wein, Weinrebe, Blauregen

Larm-, Abgas- und Erschitterungsemissionen

Zur Vermeidung von Larm-, Abgas- und Erschiitterungsemissionen durch die L 3202 weist Hessen Mobil daraufhin, dass diesbeziiglich keine Forderungen (ibernommen werden und alle geeigneten und erforderlichen MaBnahmen
um diesen Emissionen entgegenzuwirken baulich vorzusehen sind.

2.2 Altlasten / Bodenkontaminierungen

22

Es wird darauf hingewiesen, dass im Altlastenverzeichnis Altis unter der Altis-Nr. 440.012.020.001.011 der Altstandort einer friiheren Auto-Werkstatt (Flur 001, Parzelle 515/2 und 516/1) eingetragen ist. Es wird gefordert, dass auf
Basis dieser Tatsache geeignete Recherchen erfolgen und eine Klassifizierung der Erheblichkeit gemaR der "Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen" vorgenommen wird.

N
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Ubersichtskarte mit Lage des Plangebietes ohne MaRstab

Zeichenerklarung der katasteramtlichen Darstellung

Grundsticksgrenze ———— Bezeichnung der Flurnummer  Fl.

Flurgrenze Flursticksnummer

I
vorhandene Bebauung Vermessungspunkt

1011 oder 11—0
430

Planunterlagen

Die Grenzen und Bezeichnungen fir die im Geltungsbereiceh des Bebauungsplans liegenden
Flurstiicke basieren auf den Daten des amtlichen Liegenschaftsinformations-systems (ALKIS)
der hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.

Aufstellungsbeschluss

Nach § 2 Abs. 1 BauGB wurde der Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordneten-

versammlung der Stadt Karben am 7. 5. 2015 gefasst

Der Biirgermeister

1. Offenlegung

Der Entwurf wurde nach § 3(2) BauGB in der Zeit vom 01. 08.2016 bis einschlieRlich

02.09.2016 offentlich aus?elegt.
Die Bekannmachung erfolgte am 24.07.2016

Der Birgermeister

2. Offenlegung

Der Entwurf wurde nach § 3(2) BauGB in der Zeit vom ... ... bis einschlieflich

... ... Offentlich ausgelegt.
Die Bekannmachung erfolgte am .......

Der Burgermeister
Satzungsbeschluss
Die Beschlussfassung gemaR § 10 BauGB erfolgte durch die Stadtverordneten-
versammlung am ...

Der Burgermeister
Der Bebauungsplan tritt mit Bekanntmachung vom ... ... .... in Kraft

Der Biirgermeister
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