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A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH BAUPLANUNGSRECHT

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

1.1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Allgemein zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebéaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fur Verwaltungen

Auch ausnahmsweise nicht zuldssig bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind gem. § 1
Abs. 6 BauNVO:

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1. Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine maximale Traufhdhe TH festgelegt.

Die Traufhohe ist die Hohe des Schnittpunktes zwischen der AuRenkante des Mauerwerks und
der Oberkante der Dachhaut. Bei einem Flachdach gilt die Oberkante der Dachhaut. Bei einem
Staffelgeschoss bemisst sie sich nach der oberen Dachhaut des obersten Geschosses auch
dann, wenn dieses kein Vollgeschoss ist. Die untenstehende Skizze von einem Beispielgebaude
ist bei der Ermittlung der Traufhéhe zu beachten.

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Traufhohe ist die héchste auf dem jeweiligen Grund-
stiick eingemessene Gelandeoberflachenhéhe UNN (vgl. Planbild und. Anhang Begriindung:
Schiitz/Vollmer 2015). Wenn keine Héhenangabe auf dem Grundstiick vorhanden ist, gilt die
dem Grundstlick ndchst gelegene.
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2.2. Zuldssige Grundfldche (§ 19 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA S ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Flachen
fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO so-
wie baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 zul&ssig.

Im Auftrag aufgestellt, 07.11.2016
Planungsbiiro Dipl.-Ing. Ralf Werneke, Friedrichstrale 35, 63450 Hanau, Tel.: 06181/934216 217



i

Bebauungsplan Nr. 205 “Am Kalkofen* - 1. Anderung, Stadt Karben
Textliche Festsetzungen .

3. Bauweise, (liberbaubare Grundstiicksfliche, Flichen fiir Stellplitze und
Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 23 BauNVO)

3.1. Bauweise
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2. Nicht (iberbaubare Grundstiicksfldche
Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind, sofern sie nicht zu ErschlieRungszwecken
erforderlich sind, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

3.3. Stellpldtze und Garagen

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ,TGa“ sind im
ersten Geschoss unterhalb der Geléndeoberflaiche Garagengeschosse (Tiefgaragen) zulassig.
Im Aligemeinen Wohngebiet sind maximal 6 oberirdische Stellplatze, innerhalb und auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zulassig.

4. GrundstiicksgroBe (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Fur die GréRe der Baugrundstiicke gilt ein Mindestmaf von 1.200 m2.

5. Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind dem Stand der Technik geman unterirdisch zu verle-
gen. Soweit sie sich auf privaten Grundstlicken befinden, sind sie tiber Grunddienstbarkeiten zu
sichern.

6. Fléchen fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und

14 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 2 BauNVO)

6.1. Versorgungsanlagen

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienenden Anlagen sind im gesamten Plangebiet innerhalb und auRerhalb
der Uberbaubaren Flachen ausnahmsweise zuléssig.

6.2. Niederschlagsversickerung

Das im Plangebiet auf den Privatgrundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist,
soweit dies technisch und rechtlich méglich ist, auf den jeweiligen Grundstiicken durch Zister-
nen, als Regenwassernutzungsanlagen, mit Drosslungsfunktion zuriickzuhalten und ausschlief-
lich als Brauchwasser, z. B. fiir die Gartenbewésserung und Toilettenspiilung, zu nutzen. Es darf
hierbei keine Verbindung zwischen dem Regenwassersystem und dem Trinkwassersystem vor-
handen sein bzw. hergestellt werden. Das Riickhaltevolumen einer einzelnen Zisterne eines
Grundstiicks hat anteilig der Flache des Grundstiicks zur gesamten Neubaugebietsflache ,Am
Kalkofen® (39.388 m?) zu entsprechen. Die Zisterne ist mit einem Notiiberlauf an den &ffentlichen
Regenwasserkanal anzuschliefien.

Ausnahmen hiervon sind zuldssig, soweit nachgewiesen wird, dass eine Rickhaltung auf dem
Grundsttick nicht mdglich ist, wasserrechtliche oder wasserwirtschaftliche Belange oder sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. In diesen Fillen ist bei der zustandigen Be-
horde ein Befreiungsantrag zu stellen.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund ist erlaubnispflichtig. Die Verande-
rung des Einzugsgebietes einer wasserrechtlich erlaubten Einleitung bedarf einer Anderungser-
laubnis.
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7. Griinflichen und Flachen fiir das Anpflanzen oder mit Bindung/Erhaltung
fiir’lvon Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

7.1. Pflanzenliste

Folgend eine als Vorschlag dienende Liste von standortgerechten Baumen und Strauchern, die
fur Neupflanzungen im Gebiet geeignet sind. Die Liste ist nicht abschlielend, es kdnnen auch
weitere geeignete Pflanzen verwendet werden. Auszuschliefen sind jedoch alle Rosenarten

(rosa spp.).

Biume, langsam/maRig wiichsig:
Carpinus betulus ,Fastigiata® oder ,Frans
Fontaine' (Hainbuche)

Geeignet auch als Stral’enbaum:

Tilia cordata ,Rancho’ (amerikanische Stra-
Renlinde)

Malus tschonoskii (Zierapfel - Wollapfel)
Sorbus aria ,Magnitica‘ (Mehlbeere)

Baume, stark/sehr stark wachsend:
Betula pendula (Sand-Birke)
Acer campestre ,Elsrijk‘ (Feld-Ahorn)

Geeignet auch als Strallenbaum:
Quercus petraea (Trauben-Eiche)

Straucher, langsam/mafig wuchsig:
Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3-
dorn)

Prunus spinosa (Schlehe)

Straucher, stark wachsend:

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Corylus avellana (Waldhasel)

Lonicera xylosteum (Gemeine Hecken-
kirsche)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Roter Holunder)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

7.2. Anpflanzen von Bdumen

Pro Baugrundstiick ist ein einheimischer Laubbaum in einer Baumschulgroe StU 20/25 zu
pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Baugrundstiicken von mehr als 500 m* Grundstucksfla-
che ist je weiterer angefangener 500 m? Grundstlicksfléche ein weiterer solcher Baum zu pflan-
zen. Abgehende Baume sind zu ersetzen.

8. Planungen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Zur Vermeidung und Kompensation von VerstoRen gegen Verbotstatbestdnde gem. § 44

BNatSchG wird folgende MalRnahme festgesetzt:

Die Bau-/ErschlieRungsarbeiten missen rechtzeitig vor Beginn der Brutzeit begonnen werden.

Unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten ist durch eine Fachkraft eine Kontrolle des Gebietes auf

ein Vorkommen des Feldhamsters durchzufihren.

9. Flichen fiir Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz, zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gerliche und Larm emittierende Anlagen (z. B. Milltonnenplatze, Komposthaufen, Wasserpum-

pen, Luftwarmepumpen, Klimaanlagen etc.) sind dem Stand der Technik entsprechend so auf-

zustellen, zu errichten und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder er-
heblichen Beldstigungen durch Geriiche und Larm im Bereich schiitzenswerter Daueraufent-
haltsrdume nach DIN 4109 oder Daueraufenthaltsflachen kommt.
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH BAUORDNUNGSRECHT
(§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO)

1. Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen diirfen wesentliche Bauglieder nicht verdecken.

Werbeanlagen diirfen nicht mehr als 20 cm aus der Fassade herausragen.

Ausleger sind zuldssig, sofern sie kiinstlerisch und handwerklich gestaltet sind und max. 1m
herauskragen.

Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind in allen WA-Gebieten unzu-
l&ssig.

Die Farbgestaltung von Werbeanlagen muss so gewahlt werden, dass sie nicht den Farben der
Verkehrszeichen oder Wegweisern gleicht.

Die Anbringung von Warenautomaten und Schaukasten an Geb&dudefassaden oder -teilen ist
unzulassig.

2. Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Einfriedungen an den offentlichen Verkehrsflachen (Vorgartenbereich) sind in einer maximalen
Hohe von 1 m zulassig.

3. Gestaltung der Staffelgeschosse (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, sind an der Gebiudeseite zur ErschlieBungs-
strale zurlickspringend anzuordnen. Der Riicksprung muss mindestens 0,50 m betragen.

4. Dachbegriinung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Insgesamt ist mindestens 600 m? Dachflache mit extensiv begriinten Dachern auszufiihren.

5. Stellplétze (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 sowie § 44 Abs. 1 HBO)

Die Vorgaben der jeweils aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Karben sind zu beachten. Dies
gilt insbesondere fiir die Anzahl, GroRe, Beschaffenheit, Lage und Gestaltung von Stellplatzen.

Auf den Grundstlicken sind Stellplatze und ihre Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise
auszufuhren.
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C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Artenschutz (§ 39 BNatSchG)

Baumfallungen und Gebiischrodungen sind aus Griinden des Artenschutzes nur im Zeitraum
vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren (§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG). Eine Be-
freiung von diesen rechtlichen Vorgaben ist nicht zuldssig.

2. Denkmalschutz (§§ 18 und 20 Hess. Denkmalschutzgesetz)

Wenn bei Erdarbeiten gem. § 20 HDSchG Bodendenkméler (z. B. Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen) und Fundgegenstande (z. B. Scherben, Steingerédte, Skelettreste) bekannt
werden, so ist dies unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenArchéaologie
in Wiesbaden, oder der Archdologischen Denkmalpflege bzw. der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde des Wetteraukreises zu melden. In diesen Féllen kann fiir die weitere Fortfihrung des
Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen.

Sollten umfangreiche archZologische Befunde auftreten, gilt, dass durch die weitere Bebauung
Kulturdenkmaler i. S. v. § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkméler) zerstort werden. Daher
muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmafnahme vorgeschaltet werden, um
das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern. Die Kosten der archaologischen Untersuchun-
gen sind vom Verursacher zu tragen.

3. Grenzabstinde fiir Pflanzen (§§ 38 ff. NachbRG HE)

Die Eigentiimer und die Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks haben bei dem Anpflanzen
von Baumen und Strduchern von den Nachbargrundstiicken, die in den §§ 38 ff. NachbRG HE
aufgefiihrten Absténde einzuhalten. Besonders hinzuweisen ist auf die Ausnahmeregelung des
§ 40 Abs. 1 Nr. 2 (Absténde ggii. Grundstiicken, die landwirtschaftlich nutzbar sind).
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D. HINWEISE

1. SchutzmaBnahmen Versorgungsleitungen

Bei der Neupflanzung von Bdumen sind bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,5m zu be-
stehenden Versorgungsleitungen SchutzmaRnahmen nach geltender technischer Norm zu tref-
fen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich beste-
hender Bdume sind erforderliche SchutzmaRnahmen durch die Versorgungstréager zu errichten.

Bei Baumalnahmen im Bereich der bestehenden Gasleitung der Mainova (s. Anlage Begriin-
dung) ist die NRM-Norm ,Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Sig-
nal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten.

2. Altlasten

Werden im Rahmen von Baumafinahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Boden-
kontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Geféhrdung fir
Mensch und Umwelt ausgehen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Staatliches Umweltamt Frankfurt, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbe-
trieb des Wetteraukreises zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.

3. Emissionen

Die Stadt Karben hat Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinfliissen gem. § 9Abs. 1 Nr. 24
BauGB i. V. mit § 50 BImSchG bzw. Minderung solcher Einwirkungen zu treffen.

Das Hessen Mobil StrafRen- und Verkehrsmanagement bzw. der Wetteraukreis (ibernehmen
keinerlei Forderungen hinsichtlich Ldrm-, Abgas- und Erschutterungsschutz, auch zu keinem
spateren Zeitpunkt.

4. Nutzung Solarenergie

Es wird empfohlen, die Dachausrichtung und -neigung der Gebdude so gestalten, dass solare
Energie optimal genutzt werden kann. Eine Blendwirkung auf die angrenzenden Stralen ist
auszuschliefen.

5. Heilquellenschutzbezirk

Das Plangebiet liegt in Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks (Verordnung vom
07.02.1929). Dort sind Bodeneingriffe (Aufgrabungen und Bohrungen) liber 5 m Tiefe nach § 88
HWG besonders genehmigungspflichtig. Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben ist die Untere
Wasserbehdrde (Wetteraukreis, FSt 4.1.3 Wasser- und Bodenschutz) zu kontaktieren.

6. Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Titigkeiten

Das Plangebiet wird zum Teil von auf Kohlens&ure verliehenem Bergwerkseigentum {berdeckt,
weswegen entsprechende Lagerstéatten existieren konnten. Es besteht die Moglichkeit einer
CO2-Ausgasung, sollte durch Aushubarbeiten die Uberdeckung dieser Lagerstétten beseitigt
werden.

Deshalb sind im Zuge der ErschlieRungsarbeiten Voruntersuchungen oder geeignete Vorsichts-
maflnahmen zu treffen.
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