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Stadt Karben, Gem. Petterweil
Bebauungsplan Nr. 233 ,Hof Gauterin®
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung
(PlanzZV), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hess. Ausfiihrungsgesetz zum BNatSchG
(HAGBNatSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Hess. Wassergesetz (HWG), Hess.
Strallengesetz (HStrG), Hess. Bauordnung (HBO) in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan (Satzung) geltenden Fassung.
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Zeichenerkldrung

Katasteramtliche Darstellungen

Flurgrenze
Flurnummer
Flurstiicksnummer

Vorhandene Grundstlicks- u. Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen
A r baulichen Nutzun 9(1) 1 BauGB

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO),

Zweckbestimmung Sport, Freizeit und Erholung

gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 11 (2) BauNVO - zulassig sind:

im SO 1

- Wohngebaude fir Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie sonstige Nutzungsberechtigte
im Umfang von insgesamt max. 4 Wohnungen/ Wohneinheiten im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes

- Lagerhduser / Lagerplatze

- Verwaltungs-/ Blrogeb&ude

- Seminarrdume

- Indoor-Golf, Indoor-Fuball, Indoor-Spielplatz

- Dusch- und Sanitéranlagen

im SO 2

- die vorgenannten Nutzungen sowie

- eine gastronomische Einrichtung

- eine untergeordnete Beherbergungseinrichtung mit bis zu max.12 Betten

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Grundflachenzahl
maximale Gebaudegrundflache in m?

Héhe baulicher Anlagen im m Uber Erdgeschoss-Rohfulboden (Bestand)
Im Falle einer ersatzweisen - oder Neuerrichtung von Geb&uden bzw. von
eventuellen Gebaudeniedelegung muss zuvor die Hbéhe (b. NHN der
Bestandsgebdude (Erdgeschoss-RohfuBboden) eingemessen und
dokumentiert werden.

hier: maximale Oberkante baulicher Anlagen
Im Bereich des mit * gekennzeichneten Wohngebaudes ist im Zuge
eines Dachgeschossausbaus eine OK,, = 10, 5 m zuldssig, in
diesem Fall ist ein Flachdach unzulassig (§ 91 (1) HBO).
hier: maximale Firsthéhe

nzen BauGB

Baugrenze

g ) Uberbaubare Flache

nicht Uberbaubare Flache
(bei Konkurrenz von GRZ und tberbaubarer Flache gilt die engere Festsetzung)

Besonderer Nutzungszweck von Flachen, der durch besondere stédtebau-
liche Grnd forderlich st ( § 9 (1) 9 BauGB )

Servicegebaude/ Infozentrum "Hof Gauterin"
(Kiosk, Bistro, Sanitére Einrichtungen) (vgl. Fests. 2.3)

V rsflache hrsfléch nderer Zw ti

Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrs-
flaichen § 9 (1) 11 BauGB)

Landwirtschaftsweg/ ErschlieBungsweg
Radweg

FuBweg

privater ErschlieBungsweg

Private Parkflachen/ Besucherparkplatze (wasserdurchldssig befestigt)
(Flachenaufteilung = informelle Darstellung gemaR Verkehrskonzeption IMB Plan,
Frankfurt/ Main 03/ 2019)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Sichtfelder - gem. § 9 (1) 11 BauGB:

Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung, Bewuchs, Grundstiicks -ein-
friedung udgl. Uber 0,8 m, gemessen von der jeweiligen Fahrbahnober-
kante, freizuhalten bzw. durch Beseitigung von sichtbehindernden Einricht-
ungen herzustellen.

(gemar Verkehrskonzeption IMB Plan, Frankfurt/ Main 03/ 2019)

Flachen flr Versorgungsanlagen. die Abfall- und Abwasserbeseitigun
einschlieRlich der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlags-
W r 1) 12 und 14 BauG

offenes Speicherbecken / Léschwasserreservoir

i.V.m. § 9 (1) 20 BauGB: Zur Minimierung der Wasserverdunstung und
damit mittelbar zum Schutz des Grundwassers ist das Speicherbecken
nach Mdéglichkeit mit einer Abdeckung zu versehen

Private Griinflach 9(1)15B B

Sport-, Spiel- und Freizeitflachen (Golf - Ubungsgelénde, FuRballgolf, etc.)

Flachen fir die Landwirtschaft (§ 9 (1) 18a BauGB)
(vgl. Fests. 2.4.2.3)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
Natur und Landscha 9 20. 25 BauGB

Biotopentwicklungsflache/ -maRnahmen ("Bluhstreifen Feldlerche")
(vgl. Fests. 2.4.2.3)

Erhaltung von Einzelbdumen (nicht eingemessent)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern,
- Entwicklungsziel: 3-reihige Laubbaum- /Strauchhecke (vgl. Fests. 2.4.2.2)

Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen,
- Entwicklungsziel: Randeingriinung (Hecke)

Sonstige Planzeichen

Bauverbotszone gem. § 23 HStrG
vorhandene Geb&ude

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Bemaliung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 (7) BauGB)

2.1

2.2

2.3
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24.21

24.2.2

24.2.3

2.5

3.1

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen
9 BauGB / BauNVO

Gem. § 9 (1) Nr. 1 und 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) u. § 14 sowie § 23 (5) BauNVO:

Garagen und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Regenwasserzisternen, durch die das Baugrundstiick lediglich  unterbaut wird sowie
Einrichtungen und Anlagen zur Versickerung und/ oder oberflachlichen  Ableitung von
Regenwasser

Gem.§9(1)1i.V.m. §9 (1) 15 BauGB:

Im Bereich der festgesetzten Griinflichen sind bauliche Anlagen nur zuldssig, sofern und
soweit sie zur unmittelbaren Auslbung der Sport- und Freizeitaktivitat dienen (z.B.
Gelandemodellierungen, Hindernisse in Form von Holzbarrieren, Baumstdmme). Zuldssig sind
zudem wassergebunden befestigte Wege, Bénke und mobile Spielgerdte sowie
Bepflanzungen.

Flachenversiegelungen sind grundsétzlich unzuldssig.

Gem.§9(1)1iV.m. §9 (1) 9 BauGB:

Besonderer Nutzungszweck von Flachen, hier: Servicegebaude/ Infozentrum "Hof Gauterin"
Zulassig sind: Kiosk, Kasse, Bistro, Sanitare Einrichtungen

Die maximal zu realisierende Grundfldche betragt GR . = 120 m2,

Die maximal zu realisierende Firsthéhe betragt FH, ., = 6 m Uber dem Niveau des 6stlich
angrenzenden "Héfer Weg".

Gem. § 9 (1) 20 und 25 BauGB:

Neu zu errichtende FuB- und Gehwege, PKW-Stellpldtze, Hof- und Lagerflachen sowie
funktionsbedingte Nebenfldchen (z.B. Millcontainerstellplatze) sind wasserdurchlassig (z.B.
mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen, Okopflaster) zu befestigen.

In begrindeten Fallen, z.B. aus Griinden der Betriebssicherheit oder der Belastungsfahigkeit,
kann hiervon ausnahmsweise abgesehen werden

MaRnahmen nach § 9 (1) 20 und 25 BauGB:

Pro 5 PKW-Stellplétze ist mind. 1 grofRkroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang
von 10 cm (in 1 m Hoéhe) zu pflanzen. Sofern die B&ume nicht in einem Pflanzstreifen
angepflanzt werden, ist je Baum eine offene Baumscheibe von mind. 5 m?2 vorzusehen.
Daruber hinaus gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Karben.

Vv i mafn -> Steink

Zwischen der Walnussbaumreihe und dem geplanten Parkplatz ist ein Mindestabstand von

15m einzuhalten (gemessen ab Stammful). Westlich des Parkplatzes ist eine mindestens 8m

breite, 64 m lange und 3-reihige Baumhecke mit den folgenden Merkmalen zu pflanzen:

% Baumanteil 30%, Strauchanteil 70%.

% Gehdlzabstand innerhalb der Reihe und zwischen den Reihen 2m.

% MindestgréRe Baume: Heister 2xv 150-200cm.

% MindestgroRe Stréaucher: verpflanzter Strauch 100-150cm.

% Artenwahl Baume: Espe (Populus tremula), Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche
(Carpinus betulus) und Salweide (Salix caprea) je ein Viertel.

% Artenwahl Stréaucher: Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Hasel (Corylus
avellana), Heckenrose (Rosa canina), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) und Schlehe
(Prunus spinosa) je ein Funftel.

% Verwendung ausschliellich gebietsheimischer Herkiinfte aus Hessen und benachbarten

Regionen angrenzender Bundeslénder.
% Nachpflanzen von 10% (bersteigenden Pflanzausfallen.

Biotopentwicklungsfldche / -maRnahmen (Flst. 13, Flur 4)

(zugleich CEF-MalBnahme Feldlerche)

Im Bereich der Flache sind zwei Blihstreifen von zusammen mind. rd. 2.000 m2 GréRe
anzulegen und zu erhalten. Die Streifen sollten jeweils funf Jahre erhalten bleiben und kénnen
dann auf dem betreffenden Schlag / dem betreffenden Flurstlick neu eingesét werden. Die
Streifen sind mind. 8 m breit und liegen nicht an einem asphaltierten Wirtschaftsweg. Sie sind
jahrlich alternierend (jeweils nur ein Streifen pro Jahr) zu m&hen/ mulchen, am besten im
Spatwinter.

Der jeweils verbleibende Fléchenanteil kann
Landwirtschaft genutzt und bewirtschaftet werden.

im Rahmen der ordnungsgeméRen

Gem. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Die vorgesehene Nutzung (Nutzungsé@nderung) der Flachen des Bebauungsplans als
Golf-Ubungsanlage, Golf-Driving-Range und FuRballgolfanlage ist bis zur Realisierung der auf
Grundlage eines Sicherheitsgutachtens eines &ffentlich bestellten und vereidigten
Sachversténdigen flr Golfplatzbau aufgezeigten MaRnahmen unzuldssig, die zur Herstellung
der Sicherheit des FuBgénger- und Radverkehrs sowie des landwirtschaftlichen Verkehrs
erforderlich sind sowie eine unzumutbare Beeintrdchtigung der angrenzenden

landwirtschaftlichen Fléchen verhindern.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (1) HBO

Gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (1) 1 HBO:

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Werbeanlagen:

Werbeanlagen an Geb&uden durfen die jeweilige Traufhthe nicht tUberragen; dies gilt auch fir
freistehende Werbeanlagen. Werbeanlagen auf Dachflichen und Werbepylone sind
unzulassig.

Lichtwerbung in Form von laufenden Schriften, Blink-, Wechsel- oder groRfléchige
Farbbeleuchtung (z.B. blaue Fassadenbeleuchtung) sowie Videowénde und Light-Boards sind
unzulassig.

Fremdwerbung ist unzuléssig.

Fahnenmasten/ -ticher sind in einem Umfang von bis zu maximal 5 Anlagen zuléssig.
Innerhalb der Bauverbotszone der LandesstraBe 3352 sind Werbeanlagen grundsétzlich
unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB), Hinweise

Bauverbotszone

GemalR § 23 (1) HStrG durfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m,
gemessen vom duferen Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Dies gilt fir
Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs entsprechend.

Die Anlage von Sport- und Spielflaichen (z.B. Abschlagbereiche) mit Struktur- und
Ausstattungselementen, Gelédndemodellierungen, Holzhindernisse, Anpflanzungen sowie
Zufahrtsbeschilderung bedirfen der Zustimmung der Straenbaubehérde (Hessen Mobil).
Diese ist zwingend einzuholen.

Nach § 23 (2) HStrG bedirfen die Errichtung, die erhebliche Anderung oder die andere
Nutzung von baulichen Anlagen in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &uf3eren
Rand der befestigten Fahrbahn (Baubeschrankungszone), der Genehmigung bzw.
Zustimmung der zusténdigen Stralenbaubehdrde.

Bodendenkméler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, hessenArchédologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen ( § 21 HDSchG)

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6&ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen(§ 55 (2) WHG).

Gem. § 37 (4) HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der
Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Heilquellenschutzgebiet (RP Darmstadt vom 26.08.2019)

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der qualitativen Schutztone |
des festgesetzten Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess. Regierungsblatt Nr. 33
vom 07.02.1929). Die dort enthaltenden Ge- und Verbote sind zu beachten. Ggf. sind sich
daraus ergebende eigene wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen erforderlich.
Ansprechpartner ist die zustandige Untere Wasserbehdérde.

Bodenschutz (Wetteraukreis, FSt. 4.1.3, vom 14.08.2019)

Beim etwaigen Einbau von Bodenmaterialien zur Geldndemodellierung ist dafiir Sorge zu
tragen, dass die Anforderungen des Bodenschutzrechtes, insbesondere die
umwelttechnischen Anforderungen der Bundesbodenschutzverordnung und des Abfallrechtes
bei der Verwertung von Bodenmaterial eingehalten werden. Hierzu ist je nach Umfang eine
fachtechnische / gutachterliche Baubegleitung und Dokumentation erforderlich.

Immissionsschutz (RP Darmstadt vom 26.08.2019)

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Gebaudestruktur davon auszugehen ist, dass
es zu Koérperschallibertragung auf den Beherbergungsbetreib aufgrund der sportlichen
Aktivitaten, z.B. Indoor-FuRball, vor allem nach 22 Uhr, kommen kann.

Bei Geréuschibertragungen innerhalb von Gebduden oder bei Kérperschalliibertragung
betragen die Immissionsrichtwerte (IRW) fir den Beurteilungspegel fir betriebsfremde
schutzbedrftige R&ume nach DIN 4109, Ausgabe November 1989, unabhangig von der Lage
des Gebaudes folgende Werte:

- tags 35 dB(A)

- nachts 25 dB(A)

Einzelne kurzzeitige Geréduschspitzen durfen die IRW um nicht mehr als 10 dB(A)
Uberschreiten.

Der Betreiber ist fur die Einhaltung der Immissionsrichtwerte innerhalb des Gebaudes selbst
veranwortlich.

4.7

4.9

4.10

Artenschutz

Die Beachtung der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG gilt auch bei allen Malnahmen
der Planumsetzung. Durch Vorhabentrager und/oder Bauherr muss den Erfordernissen des
Artenschutzes auch hier Rechnung getragen werden (Priifung der Artenschutzbelange bei
allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren; dies gilt auch fir
Vorhaben nach § 55ff HBO).

Zur Vermeidung einer Zerstérung oder Beschédigung von Fortplanungs- und Ruhestétten von
besonders und streng geschitzten Arten (vgl. § 7 (2) Nr. 13 u. 14 BNatSchG) sind
insbesondere BaumafBnahmen, die zu einer Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fuhren kénnen sowie Gehélzriickschnitte und -rodungen
sowie Beseitigung von Vegetation nur auRerhalb der Brut- und Setzzeit (d.h. nur vom 01.10. -
28.02.) vorzunehmen.

In der Brut- und Aufzuchtzeit der Offenlandarten vom 01. Méarz bis zum 31. Juli (bzw.
Getreideernte) durfen im Ackerland und auf Feldwegen keine Erdarbeiten begonnen werden.
Ist dies zwingend erforderlich, sind die Flachen ab 01. Marz dauerhaft vegetationsarm zu
halten oder es ist nachzuweisen, dass keine Bruten auf den betreffenden Flachen erfolgen.4.8
Stellplatzsatzung

Die Stellpldtze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Bestimmungen der
Stellplatzsatzung der Stadt Karben in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden
Fassung ergénzt.

Nachbarrechtsgesetz
Auf die Grenzabstdnde flr Bepflanzungen gemal §§ 38 - 40 des Hess. Nachbarrechts-
gesetz (NachbarrechtsG) wird hingewiesen.

Schutz vor Umwelteinfliissen (Hessen Mobil, Gelnhausen, vom 15.08.2019)

Die Ausweisung des Plangebietes erfolgt in Kenntnis der von der Landesstrale 3352
ausgehenden Emissionen.

Das Hessen Mobil StralRen- und Verkehrsmanagement Ubernimmt keinerlei Forderungen
hinsichtlich Ldrm-, Abgas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spéateren Zeitpunkt.

5. Vermerke

A. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung: 15.12.2017
ortstibliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung": 23.12.2017
und www.karben.de/Rathaus/Aktuelles/Amtliche Bekannmachungen:

2. Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB:
ortslibliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung": 02.07.2019
und www.karben.de/Rathaus/Aktuelles/Amtliche Bekanntmachungen:  03.07.2019

6ffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung 10.07 bis 16.08.2019

Anschreiben vom: 04.07.2019
3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

gem. § 3 (2) und 4 (2) BauGB

ortsuibliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung": 14.03.2020

und www.karben.de/Rathaus/Aktuelles/Amtliche Bekanntmachungen:  14.03.2020

offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung: 23.03 bis 30.04.2020

Anschreiben vom: 16.03.2020
Verldngerung der Auslegungsfrist (-> "Corona-Pandemie")

ortsibliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung": 11.04.2020

und www.karben.de/Rathaus/Aktuelles/Amtliche Bekanntmachungen:  08.04.2020

offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung: bis zum 15.05.2020

4. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB:

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammilung 11.12.2020

Karben, den 05.01.2021

B. Ausfertigung

7
Der Bebauungsplan 233 ,,Hof Gauterin", Gemarkung Petterweil, bestehend aus
Planzeichnung und Textfestsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.
Es wird bestéatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlussen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und die unterzeichnete
Fassung des Bebauungsplanes der von der Stadtverordnetenversammlung
beschlossenen Fassung entspricht.

Karben, den 11.01.2021

Guido Rahn
U/rgbrmeister

Die Satzung ist aus dem rechtswirksam geénderten regionalen Flachennutzungsplan
2010 entwickelt und tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung in Kraft.
29 Jaw 282

C. Inkrafttreten

Ortsubliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung"
und www.karben.de/Rathaus/Aktuelles/Amtliche Bekanntmachungen:

Damit ist der Bebauungsplan rechtskraftig.

0 1 Feb 2921

Karben, den

z
Urgerpreister

e

—arben Stadt Karben, Gem. Petterweil

Bebauungsplan Nr. 233
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Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

SATZUNG Format (in cm) : 75 x 135 MaRstab 1: 1.000
Art der Anderung Datum Bearbeiter / digit. Bearbeitung
Vorentwurfskonzept 31.01.2018 M. Rick / P. Adelhelm
Ergénzungen 21.02./ 05.04./ 09.05.2018
Einbeziehung Flst. 51/1 u. Ergédnzungen 16.04.2019
Erganzung Hecke/ Artenschutz - Fests. 13.06.2019
Entwurf: Erg. GB FI.f.d. Landw./ Artenschutz, 17.10.2019

Herausn. L 3352 aus GB, Fest. und Hinweise 17.10.2019/ 15.11.2019

Fassung zur Satzung 16.06.2020, 16.11.2020 [ A. Orrego Céspedes
Ergénzung Fests. 2.5, Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB 11.12.2020
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