Bebauungsplan Nr. 231 "Kindergarten, Grundschule und Wohnen - Am Hang"

Stadt Karben, Stadtteil Kloppenheim
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

= Flurgrenze
Flur 7 Flurnummer
17—1 Flursticksnummer
l | vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZzZ Grundflachenzanhl
GFz Geschossflachenzahl
4 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmal in m Giber Bezugspunkt, hier:

OKGeb. Oberkante Gebaude

THmax. Traufhohe (Schnittkante verlangerte Aulenwand - Oberkante Dachhaut)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Dachformen

o offene Bauweise
ED Einzel- und Doppelhauser zulassig
FD Flachdach
———— Baugrenze

| Uberbaubare Grundstticksflache

| nicht iberbaubare GrundstUcksflache
-«

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fur Sport-
und Spielanlagen

. . Flachen fir den Gemeinbedarf; Zweckbestimmung:

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Kinderbetreuung)

u Schule (inkl. Schulsportanlage/ Schulsporthalle)

Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflachen (6ffentlich)

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

m Verkehrsberuhigter Bereich

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

G
e Gasleitungen der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH (nicht eingemessen)

SN EN Telekommunikationslinien der Telekom Technik GmbH (nicht eingemessen)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

‘ Anpflanzung von Laubbdumen

. Erhalt von Laubbdumen
80000008 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
0 0000000 Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

hier: Siehe textliche Festsetzungen
hier: Siehe textliche Festsetzungen
—----1
L | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
----l

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mafes der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

—————— — FahrbahnaufRenkante (nicht eingemessen)

,i%r Bemafung (verbindlich)
- T T - geplante Grundstticksgrenzen (unverbindlich)
—— - raumlicher Geltungsbereich angrenzender Bebauungsplane

Hoéhenlinien in m 0. NHN (Bestand; gem. DGM des Hessisches Landesamt fur
Bodenmanagement und Geoinformation)

Ausbauplane S-Bahn S6, 2.BA gemaf 2. Plananderung, Stand: 18.12.2020,
Quelle: DB Engineering & Consulting GmbH
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO und § 1 Abs. 4 bis
9 BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) gilt: Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem
Wohnen. Zuldssig sind Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO in einem Allgemeinen
Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 20 Abs. 3 BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) gilt: Die zulassige Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse sind in der Plankarte durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix festgesetzt.

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) gilt: Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen
von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse im Sinne der Hessischen
Bauordnung (HBO) sind, einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlielllich
ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Bauweise und Haustypen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) gilt: Es wird die offene Bauweise sowie die Zulassigkeit von
Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt. Hausgruppen sind unzuldssig. Die Lange der zulassigen
Hausformen darf hochstens 50 m betragen.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und
§ 18 BauNVO)

Im Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule gilt: Die maximal zulassige
Gebaudeoberkante (OKGeb.) wird in der Plankarte durch Einschrieb absolut in Metern (ber
Normalhdhennull (NHN) festgesetzt. Uberschreitungen der maximal zuldssigen Geb&udeoberkante
sind bei untergeordneten Gebaudeteilen und Aufbauten (z.B. Schornsteine, Fahrstuhlschachte,
Treppenraume, Liftungsanlagen, Antennen, etc.) um bis zu 1,0 m zulassig, sofern diese insgesamt
einen Anteil von 15 % der projizierten Dachflache nicht Uberschreiten. Der obere Bezugspunkt fur die
maximal zuldssige Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hochsten Punkt des
Gebaudes. Bei Ausbildung einer Attika gilt die Oberkante der Attika als Bezugspunkt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) gilt: Die maximal zulassige H6he baulicher Anlagen wird in der
Planzeichnung festgesetzt. Unterer Bezugspunkt fir die Hohenermittlungen ist der hochste Anschnitt
des Gebaudes mit dem naturlichen Gelande auf dem jeweiligen Baugrundstiick. Die Hohenlage des
natirlichen Gelandes ist der Plankarte in Form von Hohenlinien zu entnehmen. Der obere
Bezugspunkt fir die maximal zuldssige Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am
hochsten Punkt des Gebaudes. Bei Ausbildung einer Attika gilt die Oberkante der Attika als
Bezugspunkt. Die Traufhéhe ist der Schnittpunkt zwischen der verlangerten Gebaudeauflenwand und
der Oberkante der Dachhaut und entspricht bei Pultdachern dem unteren Pultdachabschluss. Bei
Flachdachern ist die Traufhdhe der oberste Attika-Abschluss Uber dem letzten zulassigen
Vollgeschoss.

Zulassigkeit von Stellpldtzen und Garagen sowie Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4
BauGB i.V.m. § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) gilt: Pkw-Stellplatze, Garagen und iberdachte Pkw-Stellplatze
(Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb und aullerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, sofern keine Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und
25b BauGB (Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen)
entgegenstehen. Der Mindestabstand von Garagen und Carports zu den erschlieRenden
Verkehrsflachen betragt 5m.

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Zweckbestimmung Kinderbetreuung: Die Flachen dienen der Errichtung / Unterbringung von
Kindertagesstatten und Kindergarten sowie aller mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen
Anlagen, Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Einrichtungen und Nutzungen.

Zweckbestimmung Schule: Die Flache dient der Errichtung / Unterbringung einer Schule inkl.
Schulsportplatz  sowie aller mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen,
Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Einrichtungen und Nutzungen. Auf der Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” ist auch eine auRerschulische Nutzung des
Schulgebaudes und der Sportanlagen zu sonstigen Bildungs-, sozialen, kulturellen und sportlichen
Zwecken zulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) gilt: Je Wohngebdude sind max. zwei Wohnungen (bei
Doppelhdusern zahlt jede Haushalfte als Wohngebaude) zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen sind in der
Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen festgesetzt.

Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze, Rettungswege, Wege- und Hofflachen sind mitsamt Unterbau in wasserdurchlassiger
Bauweise (z. B. Pflastersteine mit offenen Fugen, Okopflaster, etc.) mit einem mittleren Abfluss-
beiwert (Teil des Niederschlags, der direkt zum Abfluss gelangt) von maximal 0,6 zu befestigen,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von
Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben hiervon unberihrt.

Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache sind
unzuldssig, soweit es sich nicht um Wege handelt und sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude
dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebaudeumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm
oder Gebaudeumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand.

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch Licht sind zur Auflenbeleuchtung ausschlieRlich
voll-abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0
% Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fiir Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700
Kelvin zuldssig. Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ist
unzuldssig. Blendwirkungen auf schutzbedirftige benachbarte Bereiche (z. B. Daueraufenthalts-
raume) sind unzulassig.

Bei der Farbgebung von Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen (Beton, Asphalt, Pflaster,
wassergebundene Wegedecken) sind Materialien und Farbténe mit einem der L-Wert der RAL Design
Codierung groRer/gleich 50 zu verwenden. Untergeordnete Fassadenbekleidungen oder -elemente,
die der AuBengestaltung bzw. Gliederung der Fassade dienen und nicht mehr als 10% der
Fassadenflache ausmachen, insbesondere Fensterrahmen und Fensterlaibungen, sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebdudefronten ist fir alle spiegelnden
Gebaudeteile ab 2 m? die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges
Aufbringen von Markierungen (Punktraster/Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der
Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit Au3enreflexionsgrad von maximal 15 % zuldssig.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF-Malnahme) fir den Gartenrotschwanz: Es sind drei
geeignete Nistmoglichkeiten (z.B. Hasselfeldt Nistkasten fir Stare & Gartenrotschwanze; Schwegler
Nisthohle 2GR Oval oder vergleichbares) vorzugsweise in einem bestehenden bzw. entstehenden
Gehdlzbestand anzubringen und regelmaflig zu pflegen. Die Nistkdsten sind spatestens vor Beginn
der auf eine Baufeldraumung folgenden Brutzeit in Sid- oder Ostexposition anzubringen und
dauerhaft zu unterhalten.

Vorgezogene Ausgleichsmallnahme (CEF-MalRnahme) fir Breitfligelfledermaus und Zwerg-
fledermaus: Es sind zwei geeignete Fledermauskasten flir gebdudebewohnende Fledermause (z. B.
Hasselfeldt Fledermaus Wandquartier oder Schwegler Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH
oder vergleichbares) an den bestehenden Gebauden im Plangebiet aufzuhdngen. Die Kasten sind an
einer geeigneten unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Hoéhe Uber dem Erdboden oder vorspringenden
Gebaudeteilen zu montieren. Die Kasten sind regelmafig zu pflegen.

Ausgleichsmalinahme fiir den Hausrotschwanz: Es sind zwei Nistmdglichkeiten fir den
Hausrotschwanz (Halbhohlen) vorzugsweise an einem bestehenden bzw. entstehenden Gebaude im
Plangebiet anzubringen und regelmafig zu pflegen.

1.10.10 Hinweis: Der verbleibende Kompensationsbedarf von 78.766 Biotopwertpunkten wird durch eine
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anteilige Inanspruchnahme der von der Unteren Naturschutzbehdrde des Wetteraukreises
anerkannten OkokontomaRnahme ,Flachiger Nutzungsverzicht im Wald“ (MaBnahme-Nr. 3019,

Okokonto-Nr.  (historisch) DUNBWET (Kar) Oko-UNB-00051, MaRnahme-Nr. (historisch)
D_AD_503288, Az. 4.1.2/012.3-1208-12221/15) in Klein-Karben (Flur 12, Flurstlick 1/2) ausgeglichen.

MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus
erneuerbaren Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Die nutzbaren Dachflachen von Gebduden und baulichen Anlagen sind zu mindestens 70 % mit
Photovoltaikmodulen auszustatten (Solarmindestflache). Photovoltaikmodule an der Fassade
angebracht oder Solarwarmekollektoren auf Dachern kénnen angerechnet werden. Die mindestens
auszustattende Flache kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden,
wenn insgesamt eine Flache von 70 % aller Dachflachen auf der Flache erreicht wird.
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Als ,nutzbare Dachflache® im o. g. Sinne gilt derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der
Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare
Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache
die nicht nutzbaren Teile (in gm) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere: unglinstig
ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (so insbesondere Ostnordost bis
Westnordwest); erheblich beschattete Teile der Dachflache (bspw. durch Nachbargebaude,
Dachaufbauten oder vorhandene Baume); von anderen zuldssigen Dachnutzungen (wie Dachfenster,
Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine oder Be- oder Entliftungsanlagen, fir Aufzugs-
und /oder Aufgangs- bzw. Wartungseinrichtungen, fir Warmepumpen, Antennen und sonstige Signal
empfangende Anlagen etc.) belegte Teile des Daches sowie gestalterisch notwendige
Abstandsflachen zu den Dachrandern.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Bereich der Flachen fir Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen mit der Bezeichnung ,A" ist eine Larmschutzwand mit einer Mindesthéhe von 4,0
Uber dem bestehenden und im Plan mittels Hohenlinien eingetragenen Gelandeniveau zu errichten.
Die Larmschutzwand muss eine Schallddmmung (DLR) von mindestens 25 dB aufweisen.

Bei der Errichtung von Gebauden sind die AuRenbauteile der schutzbedirftigen, dem standigen
Aufenthalt von Personen dienenden Aufenthaltsrdume mindestens entsprechend den Anforderungen
der in der nachstehenden Planzeichnung dargestellten mafgeblichen Aufenldarmpegel nach DIN
4109-1: 2018-01 Schallschutz im Hochbau bzw. der jeweils aktuell baurechtlich eingeflihrten Fassung
dieser DIN auszubilden. Die erforderlichen Schallddmmmalie sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und der RaumgréRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109
nachzuweisen. Es kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere mafigebliche AuRenlarmpegel
vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteile sind dann entsprechend den

Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

Als Erganzung zu den erforderlichen SchallschutzmafRnahmen der Aufenbauteile sind im gesamten
Plangebiet bei der Errichtung von Gebduden in den schutzbedirftigen Rdumen, die zum Nachtschlaf
genutzt werden kénnen, an Fassaden mit Beurteilungspegeln Gber 50 dB(A) nachts zwingend
fensterunabhangige, schallgedammte Liftungen einzubauen oder technische MalRnahmen
vorzusehen, die eine ausreichende Beluftung (Mindestluftwechsel gemal® DIN 1946-6: 2019-12
Raumlufttechnik-Teil 6: Liftung von Wohnungen) bei Einhaltung der Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile sicherstellen. Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung
zugelassen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass im Einzelfall vor
dem Fenster des zum Nachtschlaf genutzten Raumes der Beurteilungspegel nachts 50 dB(A) nicht
Uberschreitet oder der Raum Uber ein weiteres Fenster (mit Beurteilungspegel < 50 dB(A) nachts) her
beliiftet werden kann.

Innerhalb der mit ,B“ gekennzeichneten Flache fur MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sind schutzbedirftige Raume gemafl DIN 4109-1: 2018-01 Schallschutz im
Hochbau unzulassig.

Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von bis zu 15° sind mit einem
Flachenanteil von mindestens 60% dauerhaft extensiv zu begriinen und zu unterhalten. Zulassig sind
Aussparungen der Dachbegrinung im Bereich notwendiger Dachaufbauten wie Schornsteine,
Liftungsschachte und ahnlicher Aufbauten. Die Substratschicht muss mind. eine mittlere Dicke von 15
cm aufweisen und kann in der Dicke variabel, jedoch mind. 10 cm, ausgebildet werden. Eine
Sedum-Kraut-Grasgesellschaft mit heimischen, insektenfreundlichen, mdglichst regionaltypischen
Arten, ist der Mindest-Pflanzstandard. Dachbegriinungen und Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie (Photovoltaik, Solarthermie) sind zu kombinieren.

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind die vorhandenen Baume und Straucher fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit einheimischen, standortgerechten Arten
vorzunehmen (Artenempfehlungen siehe Artenliste).

Die in der Plankarte zum Erhalt und zur Anpflanzung festgesetzten Baume (Symbole) sind
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen
(Artenempfehlungen siehe Artenlisten). Bei Ersatzpflanzungen ist eine Verschiebung der Standorte
von bis zu 10m gegentber den zeichnerisch festgesetzten Standorten zulassig.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
eine geschlossene Laubstrauchhecke mit einheimischen, standortgerechten Arten zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten, sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. Die
Pflanzenzusammensetzung des Gehdlzbestandes (z.B. Hartriegel, Liguster und WeilRdorn sowie z.B.
Hainbuche, Mehlbeere oder Speierling als Solitarbaum) sowie der Sukzessionszone (z.B. Beiful3,
Hirtentaschelkraut, Wiesensauerampfer, Wegrauke) sind auf die Erfordernisse des Girlitzes
abzustimmen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Satzung gemaR § 91 HBO
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Flachdacher sowie geneigte Dacher. Bei geneigten Dachern sind zur Dacheindeckung
nicht hochglanzende Materialien in den Farbtdénen rot, braun, grau sowie dauerhafte Begriinungen
zulassig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sind
ausdruicklich zulassig. Staffelgeschosse und technische Aufbauten sind gegenuber der AufRenwand
des darunter liegenden Vollgeschosses um mind. 1,5 m zurlck zu setzen.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 91 Abs. 1 Nr. 1 und 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,6 m lber der Gelandeober-flache.
Die Einfriedungen sind mit einheimischen standortgerechten Laubstrduchern zu begriinen oder mit
Kletterpflanzen zu beranken. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist ein-zuhalten. Blickdichte
Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sind
unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie
sind in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit
beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Grundstiicksfreiflachen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Fur das Allgemeine Wohngebiet gilt: Je Baugrundstlick ist ein standortgerechter Laubbaum
(Artenempfehlungen gem. Artenlisten) anzupflanzen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet gilt: Mindestens 80 % der Grundsticksfreiflachen (nicht bebaubare
Flache It. GRZ incl. Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) sind als Garten, Griinfliche oder
Pflanzbeet zu gestalten. Hiervon sind 30 % der Flache mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen zu bepflanzen; die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vorzunehmenden
Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als vernassungsgefahrdetes Gebiet mit hohen Grundwasserstanden
gekennzeichnet. Es sind bauliche Vorkehrungen oder bauliche Sicherungsmafinahmen gegen aullere
Einwirkungen durch hoch anstehendes Grundwasser erforderlich.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Karben in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
erganzt.

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zuldssig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
glltige Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person,
bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Die Einleitung von Abwasser (Niederschlagswasser) in ein Oberflachengewasser oder in das
Grundwasser sind erlaubnispflichtig.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Auf die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemall § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

Végel: Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.)
aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig
werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Méarz bis 30.
September sind betroffene Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine dkologische Baubegleitung durchzufihren.

Fledermause: Gebaude und Gebaudeteile, die fiir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind, sind

unmittelbar vor Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen
Fachgutachter auf Quartiere von Fledermdusen zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere im
Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen
Naturschutzbehérde anderweitigen MalRnahmen zugestimmt wurde. Hohlenbaume sind vor einer
Rodung durch eine qualifizierte Person auf Vorkommen von Quartieren hin zu tberprifen. Hierbei
festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der
zustandigen Naturschutzbehdérde anderweitigen MafRnahmen zugestimmt wurde. Eine direkte
Beleuchtung von Baumen und Geholzen sowie von Bereichen mit Quartiereinfligen an Gebauden ist
zu vermeiden.

Altlasten, Bodenschutz und Kampfmittel

Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind
diese umgehend der zustéandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Frankfurt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz West, mitzuteilen.

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen" des
hessischen Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der
Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten.

Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von
Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten
(www.rp-giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das
Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafle Abfalleinstufung,
Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfdllen (zum Beispiel Bauschutt und
Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfdlle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten).
Downloadlink:

https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/baumerkblatt 2018-09-01.pdf

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemaf
§ 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische
Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind
gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle ggf. aufgefiihrten
DIN-Normen im Rathaus der Stadt Karben, Fachbereich 5 - Stadtplanung, Bauen, Verkehr und
Wirtschaftsférderung, Rathausplatz 1, 61184 Karben wahrend der allgemeinen Dienststunden von
jedermann eingesehen werden.

NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen. Eine Uberbauung ist nicht zuldssig. Das
DVGW-Arbeitsblattes GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen” ist
zu beachten. Es ist die NRM - Norm "Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-,
Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Die Bestandsunterlagen stehen unter
www.nrmnetzdienste.de/netzauskunft zur Verfigung. Der Schutzstreifen der Leitungen HD-0108
(DN 100, 16bar) und HD-0109 (DN 150, 16bar) ist freizuhalten. Alle Arbeiten innerhalb des
Schutzstreifen sind anzeigepflichtig und im Vorfeld anzumelden.

ovag Netz GmbH

Im Plangebiet befinden sich eine Trafostation, 20-kV-, 0,4-kV-Kabel und Fernmeldekabel der ovag
Netz GmbH. Es ist ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m vorzusehen. Die Leitungen mussen
jederzeit erreichbar sein. Vorhandene sind zu schitzen. Bei Erdarbeiten wird gebeten, sich vor
Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg, Postfach 10 07 63, 61147 Friedberg, (AuRenliegend
B 455 nach Dorheim), Tel. (0 60 31) 82 16 50 in Verbindung zu setzen.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Plangebiet befinden sich Leitungen der Telekom. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten,
dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden.

Bahnanlagen

Neuanpflanzungen im Bereich von Bahnanlagen missen den Belangen des Eisenbahnbetriebes
entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstdnden ist die DB Richtlinie (Ril) 882 ,Handbuch
Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle* zu beachten.

Bei allen Arbeiten ist ein Sicherheitsabstand von 4,00 m einzuhalten (DIN EN 50122-1 (VDE 0115-3).
Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15 / 20 kV-Speiseleitungen und zu
Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils 5,00 m betragen.

Der Gleisbereich (Regellichtraum einschliellich Gefahrenbereich) ist im Abstand von 6,00 m zur
Gleisachse immer freizuhalten. Wenn Sicherheitsabstdande zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten
werden mussen, sind geeignete MaRnahmen mit der DB Netz AG abzustimmen.

Das Uberschwenken der Bahnbetriebsanlagen ist verboten. Werden bei einem Kraneinsatz
ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB Uberschwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine schriftliche
Kranvereinbarung abzuschlief3en, die mindestens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz
AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen sind stets zu gewahrleisten. Vor dem
Beginn von Baumaflinahmen ist daher eine Ortsbegehung mit dem zustandigen Fachdienst der
DB Netz AG durchzufuhren.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen ist sicherzustellen, dass Blendungen der
Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen
von Signalbildern nicht vorkommen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser durfen nicht auf oder Gber Bahngrund abgeleitet werden.
Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch die Baumafnahme, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht
verandert werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fiihren kénnen

Alle BaumafRnahmen entlang der Bahnstrecke missen mit der DB Netz AG abgestimmt wer-den.
Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, ist der Bauherr
darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.
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Fur Schaden, die der Deutsche Bahn AG aus der Baumallnahme entstehen, haftet der
Planungstrager / Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Auswirkungen auf die
Bahnstrecke ergeben. Entsprechende AnderungsmaRnahmen sind dann auf Kosten des
Vorhabentragers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Pflanzlisten (Artenauswahl und -empfehlungen)

Baume 1. Ordnung:

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Gew. Rosskastanie
Betula pendula Hange-Birke
Fagus sylvatica Rotbuche

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Baume 2. Ordnung (HAhe: 12/15-20 m):

Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Echte Walnuss
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Kultur-Birne
Sorbus domestica Speierling
Salix caprea Sal-Weide

Kleinbdume (Hohe: 7-12/15 m):

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata Zweigriff. Weilldorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdorn
Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher:

Berberis vulgaris Gew. Berberitze
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilldorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdorn
Euonymus europaeus Gewohnlicher Spindelstrauch
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa tomentosa Filz-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Hinweis: Das zunehmende Vorkommen von Insekten- und Pilzerkrankungen (z.B.

Eichenprozessionsspinner, Ruf(rindenkrankheit) bei Eichen- und Ahornarten sollte bei der
Artenauswahl im Zuge des Vollzugs des Bebauungsplanes bericksichtigt werden. Auf die
Grenzabstéande fur Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortstiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlief3lich
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fir die
Rechtswirksamkeit mafligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Karben,den .

Blrgermeister
Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Karben,den .

Blrgermeister
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