0 10 20 30 40 50 100 m

404
4

)
12 g
<

By

LY
H H
N

‘..
NN

—
—
—
—

a .
1y
NN

2

gzu\‘é_

—-—.."

2. GELTUNGSBEREICH

Ausglé&chsﬂéche/ ErsatzmaRnahmen

(Teilplan B)
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Am Kalkofen M. 1: 2500

78 MaRBnahmen siehe Ziffer 1.8.1 der
planungsrechtlichen Festsetzungen

\ (Teilplan C)

3. GELTUNGSBEREICH

Ausgleichsflgchel ErsatzmaRnahmen

Unrerwatd

i
MaBnahmen siehe Ziffer 1.8.2 der
planungsrechtlichen Festsetzungen

PLANZEICHEN fiir Bauleitplane gemaR Planzeichenverordnung PlanzV 90

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB
WA Alilgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

2Wo Pro Wohngebaude sind héchstens 2 Wohnungen zuldssig

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

Geschossflachenzahl als Hochstgrenze §§ 17 und 20 BauNVO

0,4 Grundflachenzahl als Héchstgrenze §§ 17 und 19 BauNVO
1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze §§ 17 und 20 BauNVO
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen § 9 (1) Nr.2 BauGB
0 offene Bauweise § 22 (2) BauNVO
nur Einzel- und Doppelh&duser zuldssig § 22 (2) BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 (1) Nr.2 BauGB
==e===== Baugrenze § 23 (3) BauNVO

— Uberbaubare Grundstiicksflache
et — Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

StraBenverkehrsflichen § 9 (1) Nr.11 BauGB

offentliche Verkehrsflache

E Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Parkflache éffentlich

private Verkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

ww w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

\ I 4 Einfahrt

Aﬁ Sichtdreieck

Flachen fiir Versorgungsanlagen § 9 (1) Nr.12 BauGB

O Fléche flr Versorgungsanlagen - Zweckbestimmung Elektrizitét

O Flache fiir Versorgungsanlagen - Zweckbestimmung Brunnen

T .

AF

R

ZONE Il

1071

Griinflichen § 9 (1) Nr.15 BauGB

Offentliche Griinflache - Zweckbestimmung Spielplatz
Offentliche Griinflache - Zweckbestimmung Parkanlage/ Griinanlage

private Grinflache - Zweckbestimmung Garten s. textliche Festsetzung 1.9

Flachen und MaBnahmen fiir den Ausgleich § 9 (1a) BauGB

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Ausgleichsflache

Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr.25a BauGB

Straucher anzupflanzen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Fléchen fiir die Wasserwirtschaft § 9 (1) Nr. 16 BauGB

Trinkwasserschutzgebiet Zone |l

Sonstige Festsetzungen

mit Leitungsrechten zu Gunsten des Versorgungstrégers zu belastende Flachen

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Aligemeinheit zu belastende Flachen
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes § 9 (7) BauGB

nur geneigte Dachflache zulassig

Kulturdenkmal, nachrichtlich tibernommen

Sonstige Planzeichen

vorhandene Flurstiicksgrenzen

MaRlinie / MaBzahl

Flurstiicksnummer

Bauverbotszone

vorhandene bauliche Anlagen
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1.

1.2

1.3

14

1.5

1.6

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als besondere Art der baulichen Nutzung das allgemeine Wohngebiet
(WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

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

In den mit WA/ 6WO festgesetzten Gebieten stellt die festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,4 das HéchstmaR dar und

schlielRt bei der Ermittlung der Grundflache die nach § 19 (4) Nr. 1+2 genannten Grundflichen mit ein.

Bauweise § 9 (1) Nr. 2 BauGB

In der offenen Bauweise ( o ) sind nur Einzelhduser, Einzel- und Doppelh&user sowie Hausgruppen mit max. 6 Haus-

einheiten zulassig.
Héchstzuldassige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden ist differenziert in die Nutzungsschablone eingeschrie-
ben.

So sind z. B. in den mit WA/2Wo festgesetzten Gebieten in Einzelh&usern, Doppelhaushalften und Hausgruppenein-

heiten je 2 Wohnungen zuldssig, wenn der festgesetzte Griinflichenanteil und der erforderliche Stellplatzbedarf auf
dem Grundstick gesichert ist. Als ein Wohngebaude zahlt das Einzelhaus, die Doppelhaushélfte sowie die Haus-
gruppeneinheit.

Héhe baulicher Anlagen § 9 (2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVO

Die Hohenlage der baulichen Anlagen, gemessen von Oberkante (OK) Fertigdecke der éffentlichen Verkehrsflache
bis OK Fertigfussboden Erdgeschossdecke darf 1,00 m nicht Uiberschreiten. Ausnahmsweise kann eine andere
Sockelhthe zugelassen werden, wenn der Anschluss an die 6ffentliche Entwésserungsanlage dies erfordert oder
durch Grundwasserverhéltnisse unzumutbare Nachteile entstehen.

Bei bis zu |l geschossigen Geb&uden betrégt die Traufhéhe = 6,75 m

Die Traufhéhe wird gemessen von Oberkante 6ffentlicher Verkehrsflache (Hinterkante an der Grundstiicksgrenze in
der Grundstlicksmitte) und der der Verkehrsflache zugewandten Aussenwandflache bis zum Schnittpunkt der Aus-
senwand mit der Dachhaut. Bei Eckgrundstiicken ist die tieferliegende Erschliessungsfliche anzuhalten.

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

Alle Versorgungsleitungen (wie z. B. Telekommunikationsleitungen und Elektroleitungen bis einschliesslich 20 kV)
sind unterirdisch zu verlegen.
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Griinflaichen- und Gehédlzanteil auf Privatgrundstiicken § 9 (1) Nr. 25a BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 80% der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen als Garten
oder Grinflachen anzulegen und zu unterhalten. Die Flachen sind mit einer 25- prozentigen Baum- und Strauch-
pflanzung zu gestalten, das entspricht 1 Baum/ pro 20m? und 1 Strauch/ pro 2m? (Gehdlze siehe Artenliste).

Artenliste: Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Flachen sind vorwiegend einheimische und standortgerechte
Laubgehélze zu verwenden.

z.B. Bdume, PflanzgréRe STU 16/18: Acer campestre (Feldahorn),Acer platanoides (Spitzahorn), Acer
pseudoplatanus (Bergahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Quercus robur (Stieleiche), Tilia cordata (Winterlinde),
Sorbus aucuparia (Eberesche)

z.B. Strucher, PflanzgréRe 80/100: Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna
(Weildorn), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa
canina (Hundsrose), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Flachen fiir MaBnahmen zum Ausgleich § 9 (1a) BauGB
MaRnahmen im 2. Geltungsbereich (Teilplan B)

Umwandlung einer landwirtschaftlichen Fléche in eine extensiv genutzte Streuobstwiese. Es sind Obstbaumhoch-
stdmme in einem Abstand von 10 x 10 m zu pflanzen.
Die Ackerflache ist mit einer naturnahen Graser-Krauter-Mischung einzusden und 2 mal pro Jahr zu méhen.

z.B. geeignete Obstsorten, Hochstamm, 0.B., STU 7 cm oder Halbstamm:

Apfel: Gelber Edelapfel, Winterrambour, Ditzels Rosenapfel, Schafsnase, Kaiser Wilhelm, Schéner aus Boskoop,
Bismarckapfel, Gewdrzluike

Speierling

Birne: Bosc's Flaschenbirne, Gute Graue

Zwetsche: Nancy Reneclode, Hauszwetsche

Kirsche: Telckners Schwarze, Kénigskirsche Typ Querfurt, Schneiders spate Knorpelkirsche

Zuornung einer Ausgleichsfliche aus dem Okokonto:
MaRnahmen im 3. Geltungsbereich (Teilplan C)

Umwandlung einer landwirtschaftlichen Flache in Feuchtwiese.
Der Ausgleich in Hshe von 108.500 Biotopwertpunkten erfolgt aus dem Okokonto der Stadt Karben.

Private Griinflachen

Die privaten Griinflachen sind als Garten anzulegen.
Die privaten Griinflachen am Westrand sind zum AuRenbereich nach Westen, Stiden und Norden hin mit einer 2 m
breiten Hecke einzufassen

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 (4) BauGB in Verb. mit § 81 HBO

Anlegen von Zisternen § 9 (4) BauGB in Verb. mit 81 HBO

Das auf den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser ist Uber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen zu
sammeln und auf dem jeweiligen Grundstlick zu nutzen. Das Fassungsvermdgen der Zisterne ist mit 2,0 cbm pro
WE, jedoch mind. 3,0 cbm pro Grundsttick festgesetzt. Das tiberschiissige Niederschlagswasser ist dem Kanalnetz
zuzufiihren. Zisternen sind im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Dachgestaltung

Dachform/Dachneigung
In den festgesetzten Baugebieten sind nur geneigte Dachfléchen fiir die Hauptnutzung zuléssig. Die zuldssige Dach-
neigung betrdgt mindestens 15°, maximal 45°.

Dacheindeckung/Dachfarbe
Es ist nur kleinteiliges Material wie z. B. Betondachsteine, Tonziegel usw. in der Farbe rot bis rotbraun zuléssig.

Dachaufbauten

Gauben sind als Sattel-, Schlepp- oder Tonnengauben auszufiihren und auf die Hélfte der Hausbreite zu beschran-

ken. Gauben haben vom First einen Mindestabstand von 0,75 m und von der Giebelwand mindestens 1,50 m einzu-
halten. Werden mehrere Gauben auf der Dachflédche angeordnet, sind sie als horizontales Band auszufiihren und in
einem einheitlichen Format zu gestalten.

Stellplédtze und deren Gestaltung

Stellplatze und Garagenzufahrten sind in wasser- und luftdurchldssigen Beldgen herzustellen (z. B. Okopflaster, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen). Andere Gestaltungsmaterialien sind in begrlindeten Ausnahmeféllen zuldssig, wenn
der Versiegelungsgrad so gering wie méglich gehalten wird. In den mit WA/6WO festgesetzten Gebieten sind Stell-

platze und Garagen nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfldche zuléssig.

Einfriedungen
Strassenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 0,80 m zulassig.
MaRnahmen im Bereich der Sichtfelder

Im Bereich der Sichtfelder (Heidengass/ Rodheimer StraBe) sind Pflanzungen bis zu einer maximalen Héhe von
0,80 m zulassig. .

Farbgebung baulicher Anlagen

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschaftsbild einzupassen. Die Aussenwande sind in ein-
em hellen, gedeckten Farbton zu verputzen. Ausserdem sind Verkleidungen aus Holz und vorgemauerten Klinkern
zulassig. Die Festsetzungen gelten auch fir Anbauten, Nebengeb&ude und Garagen, die farblich an das Hauptge-
b&ude anzupassen sind.

Flachdachgaragen

Flachdachgaragen sind als dauerhaft begriinte Dacher herzustellen.

HINWEISE

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser (z.B. Toilettensptilung) wird empfohlen. Es wird darauf hingewie-
sen, dass dem Verbraucher nach der Trinkwasserverordnung flir diese Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitét zur
Verfuigung stehen muss. Danach durfen Regenwassernutzungsanlagen nicht ohne eine den allgemein anerkannten
Regeln der Technik entsprechende Sicherungseinrichtung mit Trinkwasserleitungen verbunden werden. Die Lei-
tungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kenn-
zeichnen und die Entnahmestellen aus Regenwassernutzungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.
Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist dem Fachdienst Gesundheit und Gefahrenabwehr (Ge-
sundheitsamt) anzuzeigen. Die entsprechenden Vorgaben (DVGW-Arbeitsblatt / DIN) sind zu beachten.

Sonnenkollektoren sind erwiinscht.
Wohnrdume mit groRen Fenstern und Terrassen sind nach Stiden bis Westen auszurichten. An der Stidfassade soll-
te der Fensterglasanteil optimal ca. 30 % betragen.

Werden innerhalb des Geltungsbereiches im Rahmen von BaumaRnahmen Bodenkontaminationen oder sonstige
Beeintréchtigungen festgestellt, von denen eine Geféhrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatl. Umweltamt Frankfurt, der Magistrat der Stadt Karben, die
néchste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises zu benachrichtigen. Die weitere
Vorgehensweise ist dann abzustimmen. Die BaumaRnahmen sind bis zu einer Entscheidung einzustellen.

Zur Sicherung der ordnungsgemaéfien Behandlung und Verwertung von Erdaushub, Bauschutt und StraRenaufbruch
sind folgende Vorschriften zu beachten bzw. anzuwenden:Gemeinsame Richtlinie fiir die Verwertung von Boden-
material, Bauschutt und StraRenaufbruch in Tagebauten und im Rahmen sonstiger Abgrabungen, veréffentlicht im
Staatsanzeiger flir das Land Hessen vom 14. Oktober 2002, ab S. 3844.Hinweise und Empfehlungen zur Beriick-
sichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten bei der Bauleitplanung und Baugenehmi-
gungsverfahren, veréffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen am 13. Mai 2002 ab S. 1753.

Der kulturfahige Unterboden sollte auf den Grundstiicken verbleiben und zur Gelénde- und Gartenmodellierung ver-
wendet werden.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieRungsarbeiten (Abschieben
der StraRentrasse sowie Ver-und Entsorgung) zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten
von Bodendenkmalern zu rechnen ist. Seitens der Archaologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises wird dann
eine kostenfreie Baubeobachtung vorgenommen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Arché&ologische Denkmalpflege, oder der Archédologischen Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehérde des
Wetteraukreises zu melden (§ 20 HDSchG). In diesen Féllen kann fur die weitere Fortfilhrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.

Sollten umfangreiche Siedlungsreste auftreten, gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von
§ 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkméler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine
Grabungsmafinahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 1
HDSchG). Diese Kosten sind vom Planbetreiber/Verursacher zu tragen.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind die Dacher in Form, Neigung, Material und Farbton aufeinander abzu-
stimmen.

Garagen benachbarter Grundstiicke sind in ihrer Dachneigung, Dacheindeckung, Material und Farbton aufein-
ander abzustimmen.

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Karben in der jeweils giiltigen Fassung wird verwiesen.

Vor Beginn der Bauarbeiten sind die Grundwasserverhéltnisse zu priifen (Ergebnisse regelmaRiger Grundwasser-
standsmessungen bei der Stadt Karben verfiigbar) und ggf. bautechnische Manahmen fiir die Geb&ude zu ergrei-
fen (z. B. weie Wanne). Eine dauerhafte Grundwasserableitung ist nicht zul&ssig.

Der westliche Planbereich liegt in der Zone Ill des Trinkwasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlagen
der Stadt Karben 440-022 (Staats Anz. Nr. 19.1979, S. 1005). Die fiir das Schutzgebiet geltenden Verbote der Fest-
setzungsverordnung sind strengstens zu beachten.

Der gesamte Planbereich liegt in der Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes. Hierin sind Bohrungen
und Bodeneingriffe tiber 5 m unter Gelénde nach § 123 HWG genehmigungspflichtig. Zusténdig fiir die Erteilung ist
der Landrat des Wetteraukreises, Abt. Wasser- und Bodenschutz.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geéndert worden ist, in Verbindung
mit der Baunutzungsverordnung i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132) die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist, der Planzeichenverordnung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. |, S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |, S.
1509), sowie der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. |, S. 46, 180),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. November 2015 (GVBI. S. 457).

VERFAHRENSVERMERKE

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat am 25.01.2002 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes beschlossen. Die Offenlegung des Bebauungsplanentwurfes einschlieRlich Begriindung erfolgte in der
Zeit vom 29.09.2004 bis 27.10.2004. Am 04.11.2004 wurde der Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Siadt Karben hat am 27.08.2010 die 1. Anderung des Bebauungspla-

nes beschlossen. Die Offenlage der Plan‘réinderung erfolgte in der Zeit vom 03.01.2011 bis 04.02.2011. Am
19.05.2011 wurde die Plananderung als Satzung beschlossen.

2. ANDERUNG

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS i
Die Stadtverordnetenversammlung der SFadt Karben hat am 13.11.2015 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die 2.

Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am|

06.02.2016.

2. OFFENLEGUNGSBESCHLUSS
Am 09.09.2016 wurde dieser Bebauungsplan von der Stadtverordnetenversammlung gebilligt und seine
Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Offenlegung des Bebauungsplanentwurfes einschlieBlich Begriindung erfolgte in der Zeit vom 26.09.2016

bis einschlieRlich 28.10.2016.
Ort und Dauer der Auslegung wurden am 17.09.2016 ortsiiblich bekanntgemacht mit dem Hinweis, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

3. SATZUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Karben hat am 16.12.2016 den Bebauungsplan
Gemeindeordnung und gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.
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4. INKRAFTTRETEN

Am:AZ-22%0 wurde der Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 3 BauGB™S
Hinweis, wo die Satzung eingesehen werden kann. _ e
Mit Vollendung der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in ,tgé'ft,f\ R
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§ e
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KATASTERVERMERK

Fir die Planzeichnung wurden die Katasterdaten fiir die Stadt Karben vepdendet. Datengrundlage: Hessische
Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation. An den zur Vesfligung gestellten Daten wurden durch

das Planungsbiiro keine inhaltlichen Verénderungen vorgenommen.

Dieser Bebauungsplan beinhaltet die 1. und 2. Anderung der Planung und besteht aus dem Bebauungsplan
"Alter Sportplatz” (Hauptplan) und den Planen zu den Ausgleichsfléchen / ErsatzmaRnahmen "2. Geltungs-
bereich - (Teilplan B)" und "3. Geltungsbereich - (Teilplan C)". Der 2., und 3. Geltungsbereich werden rechts-
kréftiger Bestandteil des Bebauungsplanes.

Stadt Karben - Petterweil

Bebauungsplan Nr. 186
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