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BEBAUUNGSPLAN NR. 245 ,AN DER WEIBENBURG
GEMARKUNG BURG-GRAFENRODE’

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zur Offenlage (§ 3 Abs. 2 BauGB) und zur formlichen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tréager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Ausfertigung:
Hinweis: Zur Satzungsfassung werden die textlichen Festsetzungen auf die Planzeichung aufgebracht
und mit dieser ausgefertigt.

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH

(=321 0 L - ) 2
1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG........cccerueruerrervereeseesessessessessessessesssssossesssssssssssssssssssessessossossossessons 2
1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG........c.cervererreereereeressessessessessesesssessesssssssssessessoses 2
1.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN...........ccoecvereererressessessersessesaesessassssssssessessessessossessessessessons 2
1.4 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN..........coeeueeeeruersensresneeseesseessessesseessessesssosssessossanses 3
1.5 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN ...........c.oorvererreruernersesnernenne 3
1.6 FUHRUNG VON VERSORUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN.........cccvereeuerrerrervereenens 3
1.7 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT ........ccceeveeerrerersessessessessessessossessssessssses 3
1.8 ANPFLANZEN UND ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN ........c.ccveuienrereereenesressessessesseseeseeseessssessssssessesseses 4
2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS HESSISCHER BAUORDNUNG
(5 =7 0 ) T 5
2.1 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN ........ccceeeruerrerrernersersesessesessessessessessesssssessesssssnees 5
2.2 GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN .........ccoerueeveruecreesuecnens 5
3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN...........cceeeeeerereesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssne 5
4 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN .....ccccceeeeeereceececceccecescescnceses 6
5 ANHANG: PFLANZENLISTEN UND PFLANZQUALITATEN ......cccccoeeeeeerrrnnnneeesscssssnns 8

Fassung zum Entwurf ¢ Februar 2022

Seite 1 von 8



Stadt Karben ¢ Bebauungsplan Nr. 245 ,An der WeiBBenburg’ Textliche

Gemarkung Burg-Gréfenrode Festsetzungen
1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS
BAUGESETZBUCH (BAUGB)
1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
WA = Allgemeines Wohngebiet geméfl § 4 BauNVO
Allgemein zuldssig sind:
1. Wohngebdaude,
2. nicht stérende Handwerksbetriebe.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:
1. Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
Nicht zuléssig sind:
1. Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,
2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. Anlagen fur Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen,
6. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften.
1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)
1.2.1 Uberschreitung der Grundfléchenzahl
GemdfB § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuléssige Grundfléche durch
die Grundflachen der in der Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen (Garagen,
Stellplatz mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14, bauliche Anlagen unter-
halb der Geldndeoberfléche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird) um
bis zu 85 % Uberschritten werden darf.
1.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Soweit in den Uberbaubaren Grundsticksfléchen eine Grenze unterschiedlicher Nutzun-
gen eingetragen ist, dirfen in dem mit 3,0 m vermafiten Teil nur bauliche Anlagen ohne
Hahenwicklung Gber dem Gelénde wie z. B. Terrassen errichtet werden.
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1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplétze, Uberdachte Stellplétze (Carports) und Garagen sind nur in den dafir ausge-
wiesenen Flachen mit der Kennzeichnung ,St+Ga’ sowie innerhalb der Gberbaubaren
Flachen zuléssig. Nichtiberdachte Stellplétze sind dariber hinaus in den dafir ausgewie-
senen Flachen mit der Kennzeichnung ,St* zuldssig und kénnen auch auflerhalb dieser
Flachen zugelassen werden.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird mit maximal einer
Wohnung festgesetzt.

Sofern in einem Wohngebdude die Wohneinheiten nebeneinander angeordnet werden,
betragt die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten bis zu sechs pro Wohngebdude.

FUHRUNG VON VERSORUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
(§ 9 Abs.T Nr. 13 BauGB)

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdi-
scher Bauweise zuléssig.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Ausfihrung der Wege und Zufahrten

Stellplétze fir Pkw sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene Fléchen auf
den Grundsticken sind mit wasserdurchléssigen offenfugigen Belégen auszufihren. Das
sind z.B. breitfugiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Rasengittersteine oder
Rasenwaben. Davon ausgenommen ist die als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht als gewie-
sene Fléche.

Alternativ zur voranstehenden Bestimmung kénnen befestigte Flachen wasserundurchlas-
sig angelegt werden, soweit das anfallende Niederschlagswasser in seitliche Mulden oder
sonstige Versickerungseinrichtungen abgefthrt wird.

ANLAGEN ZUR SOLARENERGIENUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Die Dachflachen der Wohngebdude sind zu mindestens einem Drittel der nicht nach
Norden ausgerichteten Dachfléchen des jeweiligen Gebdudes mit Anlagen zur Solar-
energienutzung auszustatten.

Zu Anlagen zur Solarenergienutzung zéhlen:
e solarthermische Anlagen zur Warmeerzeugung,

e Photovoltaik-Anlagen zur Stromerzeugung,
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e kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen, die sowohl Wérme als auch
Strom erzeugen.

1.9 ANPFLANZEN UND ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

(§ 2 Abs. 1 Nr. 25a, b BauGB)

1.9.1 Pflanzbestimmungen fir private Grundsticksfléchen

Im gesamten Plangebiet sind die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, die gemaf der
Festsetzung zur Grundflachenzahl (GRZ) verbleiben, als Grinbereiche anzulegen.

Je 25 m2 nicht Gberbaubarer Grundstiicksfléche ein Strauch geméaf Artenliste im Anhang
zu pflanzen.

Pro 400 m?2 nicht Uberbaubarer Grundsticksflache ist mindestens ein Laubbaum
2. Ordnung gemdB Artenliste im Anhang zu pflanzen und durch Pflege dauerhaft zu un-
terhalten.

1.9.2 StraBenbéume

An den in der Planzeichnung eingetragenen Standorten sind Baume 2. Ordnung gemaf
Artenliste im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den durch Planzei-
chen festgesetzten Baumstandorten kann nach Erfordernis bis zu 8 m abgewichen wer-
den.

1.9.3 Randeingrinung

Auf der Flache for das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
ist eine durchgehende Hecke bzw. Schnitthecke mit einer Hohe von mindestens 1,20 m
gemdf Artenliste im Anhang im Sinne eines Sichtschutzes anzulegen.

1.9.4 Dachbegrinung

Dachflachen von Gebauden und Garagen mit einer Neigung von weniger als 20 Grad
sind mit einer extensiven Dachbegrinung aus an Trockenheit angepassten Sukkulenten,
Kréutern und niedrigwiichsigen Grasern auszufihren. Alternativ ist auch eine intensive
Dachbegrinung zuléssig.

1.9.5 Pflanzenauswahl
Fur die voran stehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualitéten gemaf Ar-

1
tenliste im Anhang zu verwenden.

Hinweis: Die Abstandsbestimmungen des Hessischen Landesnachbarrechtsgesetzes (NachbG) sind parallel
zu beachten.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS HESSISCHER BAU-

2.1

211

2.2

2.2.1

ORDNUNG (HBO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachform und -neigung
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Sattelddcher (SD) und Pultdécher
(PD) zulassig.

Fir Garagen, Carports sowie Nebenanlagen und untergeordnete Gebédude- bzw. Bautei-
le sind auch flache Décher erlaubt.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksfléichen und Vorgérten

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind landschaftsgértnerisch zu bepflcmzen.2

Die Anlage von Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen in den Vorgér-

fen’ ist unzuléssig. (Bei diesen ,Gdrten’ handelt es sich in der Regel um Vorgérten, bei
denen der (fruchtbare) Oberboden abgetragen und diese Fléche mit einer Folie abge-
deckt wird. Dieser Raum wird mit Kleingestein, Kies oder Schotter aufgefillt, oft mit verein-
zelten Solitérpflanzen punktuell bepflanzt.)

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. benachbart gelten insbesondere folgende
Vorgaben aufgrund anderer Gesetzlichkeiten:

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet ist Bestandteil der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes
(Heilquellenschutzgebiet von 1929). Hierin sind Bohrungen und Aufgrabungen Gber 5 m
Tiefe genehmigungspflichtig.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt fir die Herstellung von Stellplatzen die
Stellplatzsatzung der Stadt Karben in der jeweils aktuellen Fassung, zurzeit vom

24 . Oktober 2019.

Hinweis: Die Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind parallel zu beachten.

Unter Vorgérten werden die Fléchen zwischen den Fassaden von Wohngebduden und der Flache des
Geh-, Fahr und Leitungsrechts sowie erschlieBenden Wegen verstanden.
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Gesamtanlage des Denkmalschutzes

Ostlich auBerhalb des Geltungsbereichs befindet sich die Gesamtanlage ,Ortskern Burg-
Grafenrode’, die dem Denkmalschutz unterliegt.

4 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Artenschutz

Zum Artenschutz wird auf die unmittelbar geltenden Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) verwiesen. Das sind insbesondere im Abschnitt 2 ,Allge-
meiner Artenschutz’ § 39 ,Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen, ...
sowie im Abschnitt 3 ,Besonderer Artenschutz’ § 44 Vorschriften fir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten’.

U.a. ist nach § 39 Abs. 5 BNatSchG die Rodung eines gehdlzbewachsenen Baufel-
des ausschlieBlich in der nach dem BNatSchG dafir vorgesehenen Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar des Folgejahres durchzufihren.

2. Denkmalschutz

Wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, ver-
adndern oder beseitigen will, bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde,

wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals aus-
wirken kann (§ 18 Abs. 2 HDSchG).

Bei der Entdeckung von Bodendenkmadlern (z. B. Mauern oder Bodenverférbungen
und Fundgegenstdnden wie Scherben, Minzen, Skelettteile) ist § 21 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) zu beachten. Hiernach gilt insbesondere eine
Meldepflicht sowie die Pflicht zur Erhaltung Gber eine Woche nach der Meldung. Die
Meldung hat unverziglich an das Hessische Landesamt fir Denkmalpflege Abteilung
Archdologische Denkmalpflege in Wiesbaden oder an die Untere Denkmalschutzbe-
hérde des Wetteraukreises zu erfolgen (§ 20 HDSchG).
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3. Altlasten, Bodenverunreinigungen

Gemdfl § 4 des Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HaltBodSchG) ha-
ben insbesondere Grundstickseigentimer und Inhaber der tatséchlichen Gewalt
Uber ein Grundstick ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schédli-
chen Bodenverdnderung oder Altlast unverziglich der Bodenschutzbehérde mitzutei-
len.

Ergeben sich im Zuge von Baumafinahmen, Baugrunduntersuchungen, Ausschach-
tungen oder dhnlichen Eingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche Boden-
veranderungen, so sind MafBnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die
Sanierung behindern kénnen, bis zur Freigabe durch die Bodenschutzbehérde zu un-
terlassen. Die Bodenschutzbehdrde hat Gber die Freigabe unverziglich zu entschei-
den.

Zu beachten sind in diesem Zusammenhang des weiteren die DIN 19731 (Bodenbe-
schaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial), die DIN 18915 (Vegetationstechnik

im Landschaftsbau — Bodenarbeiten) und die DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung
und Durchfihrung von Bauvorhaben).

4. Schutz von Mutterboden

GemaB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Néhere Austihrungen zum Vorgehen ent-
halt die DIN 18 915 beziglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Ins-
besondere ist der Oberboden zu Beginn aller Erdarbeiten geeignet abzuschieben
und einer sinnvollen Folgenutzung, z.B. durch Verteilung auf Ackerfléchen, zuzufGh-
ren. Eventuell bestehen Genehmigungspflichten, die zu beachten sind.

5. Pflanzabsténde

Fur die Bepflanzung ist der elfte Abschnitt des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes
(NachbG) zu beachten, dort insbesondere zu Bdumen und Stréuchern § 38, zu le-
benden Hecken § 39.

Weitere wichtige Sachverhalte und Rahmenbedingungen, die bei der ErschlieBung des Gebie-
tes und besonders bei der Errichtung der einzelnen Bauvorhaben zu beachten sind, werden in
der Begriindung im Kapitel ,Hinweise zur Realisierung’ angesprochen — siehe dort.

erarbeitet durch

o —
It )
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Kaiserslautern, im Februar 2022 2118 02 TF Entw/be
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ANHANG: PFLANZENLISTEN UND PFLANZQUALITATEN

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die
folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.
Dariber hinaus sind auch weitere standortgerechte Arten als Laubgehélze zuldssig.

Generelle Hinweise zur Pflanzenauswahl:

Auf Stellplatzflachen, an Verkehrsflachen sowie in der Nédhe von Gebéuden ist bei der Baum-
und Strauchauswahl besonders auf Strahlungsfestigkeit und Trockenheitsresistenz zu achten.

Arten mit Fruchtfall und erhéhter Windbruchgefahr sollten nicht in oder an Verkehrsflachen ver-

wendet werden.

Bdume zweiter Ordnung

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus pyraster

Sorbus aucuparia

Feldahorn
Hainbuche
Holz-Apfel

Vogelkirsche
Wildbirne

Vogelbeere

Als Pflanzqualitéten sind Hochstémme mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 16-
18 cm, 3-mal verpflanzt mit Ballen zu verwenden.

Stréucher

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra

Viburnum lantana

Kornelkirsche
Hartriegel

Hasel

Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Als Pflanzqualitaten sind Strducher, mit Ballen, Héhe mindestens 100 cm zu verwenden.
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