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Art der baulichen Nutzung und

Fliachen fiir Gemeinbedarf § 9 (1) Nr.1 und Nr.5 BauGB

Allgemeines Wohngebiet
§ 9(1) Nr.1 BauGB, §4 BauNVO

Mischgebiet
§ 9(1) Nr.1 BauGB, §6 BauNVO

Flache fiir den Gemeindebedarf
§ 9(1) Nr.5, § 9(6) BauGB

Kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

§9 (1) Nr.11 BauGB

private Verkehrsflache (vgl. Textfestsetzung 8.3)
§ 9(1) Nr. 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
§ 19 HSUG

Versorgungsanlagen § 9 (1) Nr.12 BauGB

Flache fir Versorgungsanlagen
§ 9(1) Nr. 12 BauGB

D Zweckbestimmung: Elektrizitat

Griin-Festsetzungen § 9 (1) Nr.15 und 25 BauGB

Private Grlinflache
§ 9(1) Nr. 15 BauGB

— Zweckbestimmung: Parkwald (vgl. Textfestsetzung 6.1)

Griin- Zweckbestimmung: Grinverbindung (vgl. Textfestsetzung 6.2)
verbindung

‘ Baum, zu erhalten (vgl. Textfestsetzung 11.1)

§9(1) Nr. 25b BauGB

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

04 Grundflachenzahl als Héchstgrenze (GRZ)
’ § 9(1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO

@ Geschossflachenzahl als Hochstgrenze (GFZ)

§ 9(1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO

11 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
§ 9(1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen
Stellung baulicher Anlagen

0]

§ 9 (1) Nr.2 BauGB

offene Bauweise
§9(1) Nr. 2 BauGB, §23 BauNVO

abweichende Bauweise
§ 9(1)2 BauGB, §23 BauNVO

Baugrenze
§9(1) Nr. 2 BauGB, §23 BauNVO
Bereich zur Uberschreitung (1,5m Tiefe) der Baugrenze (vgl. Textfestsetzung 3.2)

§9(1) Nr. 2 BauGB, §23 BauNVO

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

WE 35

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Maximale Zahl der Wohneinheiten (vgl. Textfestsetzung 4)
§9(1) Nr. 3 BauGB

Mit Gehrechten zu belastende Fldchen § 9 (1) Nr.21 BauGB

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache (vgl. Textfestsetzung 8.1)

Co

§9(1) Nr. 21 BauGB
mit Gehrechten zu belastende Flache (vgl. Texifestsetzung 8.2)
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§ 9(1) Nr. 21 BauGB

Sonstige Planzeichen
| Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen
§ 9(1) Nr. 4 BauGB

Umgrenzung von Flachen fir PKW-Stellplatze
§9(1) Nr. 4 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9(7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Maf3e der baul. Nutzung
§ 16 (5) BauNvO
Abgrenzung der Bauverbots- und Baubeschrénkungszone an der L3205

§ 23(1) HStrG
Larmschutzwand (vgl. Textfestsetzung 9.)

§ 9(1) Nr. 24 BauGB

Gebaudebezeichnung

1-13b

Kataster / Bemafung

a7

|

/\

|
|

8.00 ,

{
)

I

{

|
5 [Flursticksnummer
Flurstlicksgrenze

lGebéude Bestand

Nachrichtliojhe Ubernahme

iBemafSung (Farbunterscheidung zur besseren Lesbarke

@ Kulturdenkmal - Einzeldenkmal (vgl. auch Hinweis 2)

ilKulturdenkmal - Gesamtanlage (vgl. auch Hinweis 2)

|
WA Allgemeines Wohngebiet
(vgl. Textfestsetzung 1.1)
MI Mischgebiet
(vgl. Textfestsetzung 1.2)

|
| Erlduterung der Nutzungsschablone

maximale Anzahl der
Vollgeschosse

[ Gundfacherzahi GRZ) N [* WA ME¢
maximal zuléssigeiAnzahl der N 0’4 6’2'
Wohneinheiten (vgl. —WE 122 o 1

Textfestsetzung A 4)
|

|
I

eschossflachenzahl (GFZ)

offene (0) bzw.
abweichende (a) Bauweise

05 148

W\ [WETS o

- Bahrstrecke

om, L=76m |

.y ¥ F J ¥

Al

bild

ung zu 9.1 Larmschutz an der Brunnenstrafte - ohne MaRstab

Unter f;?“x

. st as i S, ;. "

Larmpageterzich DIN 4308

T

T,

AbBii&ung zu éé Lérm;f:huiz an der Landesstralbe - ohne MaRstab

7.3

V7.4

7:5

8.2

8.3

8.4

Aufgrund des § 9 BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2114), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1474)
m.W.v. 24.10.2015 in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013 und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 8. 58)
werden festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulgssig sind gem. §1 Abs.6 BauNVO

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

Mischgebiet (MI)
Das Mischgebiet ist gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert in Ml 1 und Mi 2. Im Ml 1 ist der Anteil der
gewerblichen Nutzungen héher, in Ml 2 der Anteil der Wohnnutzung.
Im MI 1 sind zuléssig
1. Wohngebaude,
2. Geschéafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
Nicht zul&ssig im MI 1 sind gem. §1 Abs.5 und 6 BauNVO
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen,
3. Vergnugungsstatten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2 BauNVO.

Im MI 2 sind zulassig
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

4. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
Nicht zuléssig sind gem. §1 Abs.5 und 6 BauNVO
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen,
3. sonstige Gewerbebetriebe,
4. Vergnlgungsstatten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m §§16, 19, 20 BauNVO)

Innerhalb der als Wohngebiet und als Mischgebiet festgesetzten Flachen sind die maximale
Grundflachenzahl (GRZ) und die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Grundfi&che im WA durch
e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
e Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO,
e bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick fediglich
unterbaut wird

ist bis zu einer GRZ von maximal 0,8 zuléssig.

Eine Uberschreitung der Grundflache im MI 1 durch
e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
e Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO,
e bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird

ist bis zu einer GRZ von maximal 0,9 zuléssig.

Die maximale Hohe der Gebaude wird fur Gebaude 1 bis 11b auf 14m festgesetzt. Fur Gebaude 12
gelten eine Traufhdhe von max. 14 m und eine Firsthéhe (Pultdach an der stidlichen Spitze) von max.
17,8 m. Die maximale Hoéhe der Gebdude 13a und 13b wird auf 10m festgesetzt.

7 auf 118,00 m Uber NHN
8 auf 119,50 m tber NHN
9 auf 119,50 m tber NHN
e 10 auf 119,00 m tber NHN
e 11aauf 119.00 m Uber NHN
e 11bauf 117,50 m uber NHN
o 12 auf117,50 m Uber NHN
e 13a auf 120,00 m tber NHN
e 13b auf 120,00 m Uber NHN

Eine Uberschreitung der Gebaudehohe ist fur technisch notwendige Dachaufbauten auf max. 1/3 der
Flache zulassig, sie missen mindst. 1,5m vom Gebéauderand zurlickgesetzt sein.

Als untere Bezugshéhen werden entsprechend °
der geplanten Geléandemodellierung folgende
Gelandeoberflachen festgelegt:

e 1 auf117,50 m tber NHN
e 2 auf 117,50 m tber NHN
auf 117,50 m tber NHN
auf 117,00 m tber NHN
auf 118,50 m tber NHN
auf 118,50 m Gber NHN
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2, Nr. 4 BauGB
i.V.m. §12, 14, 22, 23 BauVO)

In der abweichenden Bauweise im Ml 2 werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand mit einer
Lange von hdchstens 60m errichtet.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen im WA in den zeichnerisch festgesetzten Bereichen
Uberschritten werden durch Balkone, Loggien und Terrassen.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen im Mi 1 in den zeichnerisch festgesetzten Bereichen
Uberschritten werden durch Treppenhauser.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen im MI 1 um bis zu 1,5 m tberschritten werden durch Uber-
dachungen und Treppen im Eingangsbereich, wenn diese maximal ein Drittel der Fassadenlange
einnehmen sowie durch Fluchttreppenhéuser.

Stellplatze sind innerhalb der daftr ausgewiesenen Flachen zuldssig. Weiterhin sind Stellplatze inner-
halb der privaten Verkehrsflache sowie der Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit zulassig.

Carports und Garagen sind unzuléssig.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flachen zuléssig. Bauliche Anlagen zur Tief-
garagen-Liftung und- Entrauchung sind innerhalb und auRerhalb der fur Tiefgarage festgesetzten
Flache zulassig.

Die Baugrenzen und die Flachen fur Tiefgaragen durfen tberschritten werden durch einen
unterirdischen Gang, der den Keller von Gebaude 12 mit der Tiefgarage verbindet, mit einem
AuRenmalf von max. 2,5 m Breite.

Standorte fur Mullsammelbehalter sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig (vgl.
auch textl. Festsetzung B 4.1)

Zwischen dem Gebaudeteil 11b und dem Gebaude 12 ist eine maximal 3,30m hohe Mauer (unterer
Bezugspunkt 117,50 m Uber NHN) zuléssig. Diese muss zu mindestens 25% durch mindestens drei
Offnungen oder Durchgénge durchbrochen sein.

Zuldssige Anzahl von Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Bebauungsplan ist die hochstzulédssige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden entsprechend
den Eintragungen im zeichnerischen Teil festgesetzt (siche Nutzungsschablone: Wohneinheit = WE).

Diese Eintragungen bedeuten:

Im WA sind insgesamt 122 WE je 16.059 m? Grundstuicksflache zulassig.
Im Mi 1 sind insgesamt 16 WE je 7.877 m? Grundstlcksflache zuléssig.
Im Mi 2 sind insgesamt 35 WE je 3.551 m? Grundstlicksflache zuldssig.

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
abweichendes MaR der Tiefe der Abstandsflidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 a)

Elektrizitat (Transformatorenstation)

Die Station ist auf der dafiir festgesetzten Flache mit einem Grenzabstand kleiner 3 m aber gréRRer O m
zu errichten.

Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1. Nr. 15 BauGB)
Parkwald

Innerhalb der privaten Griinflache, Zweckbestimmung Parkwald sind sémtliche Laubbdume mit einem
Stammumfang von mehr als 90 cm (gemessen in 1,00 m Uber Boden) zu erhalten, zu pflegen und bei
Verlust zu ersetzen. Liegt der Kronenansatz niedriger als 1,00 m, so ist der Stammumfang unmittelbar
unter dem Kronenansatz ausschlaggebend. Bei mehrstammigen Baumen entscheidet die Summe der
Einzelstammumfénge. Der Deckungsgrad der Baumschicht darf 70% nicht unterschreiten. Eine
Nutzung als Kinderspielplatz ist zuléssig.

Der Anteil vegetationsloser Flachen fir Wege, Platze, Spiel- und Fallschutzflachen darf 15% der Grun-
flache nicht Uberschreiten. Wege und Platze sind ausschlieBlich in wasserdurchlassiger Bauweise
oder unbefestigt herzustellen.

Grunverbindun

Die privaten Grunflachen, Zweckbestimmung Grunverbindung sind als Grunzug zu entwickeln. Die
Flache ist zu mindestens 70% zu begriinen. Je angefangene 200 m? ist ein Baum der Auswahlliste 1
als Hochstamm zu pflanzen. Die Anlage eines Kinderspielplatzes auf einer der privaten Griinflachen,
Zweckbestimmung Grunverbindung ist zuléssig.

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

Anfallender Oberboden ist seitlich zu lagern und — vorbehaltlich entgegenstehender
Schadstoffbelastungen - zur Gestaltung von gértnerisch genutzten Flachen wieder zu verwenden.

Uberschuissiger Oberboden ist fachgerecht zu entsorgen.

Baumfallungen und Rodungsarbeiten sind ausschlieRlich auerhalb der Fortpflanzungszeit von
Végeln, d. h. nur nach dem 30.09. und vor dem 01.03. des Folgejahres, durchzufithren.

Bei baulichen Veranderungen an bestehenden Gebauden bzw. beim Abriss von Gebauden ist vor Be-
ginn der Arbeiten im Zuge einer Baufeldkontrolle zu prufen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten geschutzter Arten, insbesondere von Végeln und/oder Fledermausen, betroffen sein kénnen.
Ggf. §find unter naturschutzfachlicher Begleitung geeignete MaRnahmen zum Schutz der Tiere zu
ergreifen.

In den nérdlichen und/oder westlichen Randbereichen des Mischgebietes Ml 1 ist ein Lebensraum fur
Eidechsen, insbesondere Zauneidechsen, zu erhalten bzw. zu entwickeln. Totholz-, Stein- und
Sandhaufen sind auf der Flache zu belassen bzw. zu ergénzen. Befestigungen sind aufzubrechen.
Vorhandener Gehélzaufwuchs ist zu beseitigen bzw. durch Mahd maximal jahrlich und mindestens alle
drei Jahre zu verhindern. Der Schnitt bzw. die Mahd sind in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. des
Folgejahres durchzufihren. Der Einsatz von Diingemitteln oder Pestiziden ist unzuléssig.

Nisthilfen

Innerhalb des Mischgebietes MI 1 sind insgesamt funf Nisthilfen fur gebdude- und héhlenbritende
Végel (u. a. Haussperling) und funf kiinstliche Quartiere fur Flederméuse an geeigneten Geb&uden
und Baumbestanden anzubringen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Innerhalb der privaten Grinflache, Zweckbestimmung Parkwald sind insgesamt funf Nisthilfen fur
héhlenbritende Vogel und finf kiinstliche Quartiere fur Flederm&use an geeigneten Baumbesténden
anzubringen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldchen (§9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flachen

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

mit Gehrecht zu belastende Flachen

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit zu belasten.

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldchen

Die als private Verkehrsflache festgesetzte Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger zu belasten.

Im Bereich der festgesetzten Flachen (Festsetzungen A 8.1 bis A 8.3) sind Baumpflanzungen zulassig.
Durchgangs- bzw. Durchfahrtsmdglichkeiten sowie der Schutz der Leitungen sind dabei zu beachten
(vgl. Hinweis C 7).

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9(1) Nr.24 BauGB)

Larmschutz an der Brunnenstrale

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind an der Brunnenstra3e zum Schutz der Freibe-
reiche Schallschutzwande vorzusehen, die mit Stitzmauern zur Gelandemodellierung kombinierbar
sind. Die Abbildung zeigt die erforderlichen Hohen und Langen. Die Wande mussen ein Mindestschall-
dammmal von R'W=25 dB aufweisen.

Die Position ist zeichnerisch festgesetzt.

Eine abweichende Position und Dimensionierung ist zulassig, wenn durch einen schalltechnischen
Nachweis im Rahmen des Bauantragverfahrens oder als Auflage zur Baugenehmigung die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte nachgewiesen wird.

Die Errichtung der Larmschutzwand hat vor Inbetriebnahme der schutzwiirdigen Nutzungen
(Wohnungen) zu erfolgen.
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Larmschutz im Bereich des Altbestandes

Fur die Bestandsgeb&ude auf dem Taunusbrunnen-Gelénde an der Bahnstrecke im Westen ergeben
sich die Larmpegelbereiche IV und V.

For Fenster von Wohnraumen im Larmpegelbereich IV ergibt sich die Schallschutzklasse 3. Fur
Fenster von Burordaumen im Larmpegelbereich V ergibt sich die Schallschutzklasse 3. Diese Fenster
erfordern i.d.R. keine verbesserten Rahmenkonstruktionen. Die Verbesserung der Schallddammung
gegeniiber Fenstern der Schallschutzklasse 2. (Ubliche Isolierglasfenster) um AL = 5 dB wird durch
eine Verbesserung der Verglasung erreicht.

Fur die Schlafraume der Gebaude im Larmpegelbereich IV wird die Verwendung von
schallgedammten Luftungselementen in der Fassade, bzw. der Fensterkonstruktion oder ggf. einer
zentralen Liftungseinrichtung, empfohlen. Diese sind auf die Schallschutzanforderungen der Fenster
abzustimmen.

Die Abbildung zeigt die betroffenen Bereiche.
Larmschutz zur Landesstrale

Fur die West-, Stid- und Ostseiten der Geb&ude an der Landesstrale im Mischgebiet gilt der Larm-
pegelbereich IV gemaR DIN 4109 mit maRgeblichen AuRenlarmpegeln von La = 66 bis 70 dB(A).

Es ist fur Wohnnutzungen mindestens ein erforderliches bewertetes resultierendes Schalldammaf von
erf. R'w,res = 40 dB sicherzustellen.

Fur Buronutzungen ist mindestens ein erforderliches bewertetes resultierendes Schallddmmaf von erf.

R'w,res = 35 dB sicherzustellen.
Die Abbildung zeigt die betroffenen Bereiche.

Larmschutz im Bereich der Gemeinbedarfsfldche

Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen ist im Bereich der Gemeinbedarfsflache eine Larm-
schutzwand zu errichten. Diese kann mit weiteren Funktionen (z.B. Kletterwand) kombiniert werden.

Sie muss eine Lange von mindestens 11 m und eine Héhe von 6,2 m aufweisen. Die Wand muss ein
Mindestschallddmma® von R'w = 25 dB aufweisen.

Die Position ist zeichnerisch festgesetzt.

Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Fur je funf zusammenhangende Stellplatze ist ein Baum der Auswahlliste 1 als Hochstamm mit einer
unbefestigten Baumscheibe von mindestens 4 m? Gréle zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu
ersetzen. Nicht befestigte Flachen zwischen Stellplatzflachen sind zu begriinen.

Flach- und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 7 Grad sind zu 100 % der Flache mit
einer Mindestsubstratstarke von 8 cm zu begriinen. Dachterrassen und Flachen fur Dachaufbauten
sind hiervon ausgenommen.

Nicht befestigte oder Uberbaute Tiefgaragenflachen sind mit einer Mindestsubstratstérke von 8 cm zu
begriinen und gértnerisch zu gestalten.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern sonstigen
Bepflanzungen sowie Gewdssern (§ 9 Abs. 1. Nr. 25b BauGB)

Die als zu erhaltend gekennzeichneten Baume sind vor Beeintréchtigungen wahrend der Bauphase
geman DIN 18920 zu schutzen. Sollte es trotz geeigneter Schutzmafnahmen zum Verlust von
B&aumen kommen, sind Ersatzpflanzungen (Hochstamm, 3xv, Stammumfang 18-20 cm) der jeweiligen
Art vorzunehmen. Die Ersatzpflanzungen sind zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Zuordnung von Fldchen oder Mafnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Zur Kompensation von Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Okokonto-Maf3nah-
men in einem Umfang von 285.043 Biotopwertpunkten zuzuordnen.

8.2
8.2.1

8.2.4
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Bodenschutz
Altstandort/ Altlasten

Das Grundstlck Brunnenstrale 32 (ehemaliges Betriebsgelénde des Taunusbrunnen) wird bei den
Hessischen Landesbehérden als Altstandort unter der ALTIS- Nr. 440.012.040-001.016 geftihrt. Als
Status der Flache, ist "Flache nicht bewertet" angegeben.

Bodenbelastungen
Es wurden 15 Bodenproben (Mischproben) nach LAGA-Parameterliste analysiert.

Eine Mischprobe (kunstliche Auffillung) wurde in die Einbauklasse Z 2 der LAGA-Richtlinie eingestuft
(Gehalt an PAK).

Drei Mischproben (gewachsene Sande/Kiese) wurden in die LAGA-Klasse Z1 eingestuft (Arsen,
Chrom, Nickel).

Bei Erdaushubarbeiten sind in Abstimmung mit den Erdbaufirmen baubegleitend weitere LAGA-
Analysen durchzuflhren.

Die LAGA Richtlinie ,Anforderung an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen /Ab-
fallen” und das aktualisierte Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen" der RP Darmstadt — GielRen —
Kassel vom 19.05.2009 sind zu beachten.

Abhéngig von den Ergebnissen der LAGA-Analysen sind in Abstimmung mit dem Wetteraukreis
(Fachstelle 2.3.2 Kommunalhygiene) MaRnahmen zu treffen (Abdeckung von Bodenaushub,
Abspritzen von Lkw-Reifen)

Es ist sicherzustellen, dass die Freiflachenbereiche mit einer ausreichend méchtigen Schicht (ca.
0,6m) aus nachweislich unbelastetem Boden (LAGA-Einstufung Z0) abgedeckt sind.

Belasteter Boden und Verflllungen sind so abzudecken, dass hieraus keine zusétzlichen Belastungen
entstehen. In Vegetationsflachen und vegetationsfreien Spielbereichen ist mit mindestens 0,6 m
unbelastetem Boden zu Uberdecken.

Minimierungsgebot Staubentwicklung: hierzu zahit
- Sicherung ab- und zwischengelagerter Erdaushub gegen Verwehungen und Betreten durch
Unbefugte
- Ggf. Befeuchtung des Bodens bei Bodenaushubarbeiten
- Abdecken der herausfahrenden mit Erdmaterial beladenen Lkws mit Planen
- Vermeidung von Verschmutzungen auf umliegenden Stralen z.B. durch Reinigung der Reifen
- Schrittgeschwindigkeit fur Lkws im Bereich des Baugebiets und der angrenzenden Wohnsiedlung

Bergwerkseigentum

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden sich keine aktuell
unter der Bergaufsicht stehenden Betriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplans und dessen
naherer Umgebung. Das Vorhabengebiet wird von auf Kohlenséure verliehenem Bergwerkseigentum
Uberdeckt.

Da der Bergaufsicht keine Unterlagen Uber Tiefe und Ausbreitung der Lagerstatten vorliegen, sollten
insbesondere wahrend der Aushubarbeiten CO2-Freimessungen durchgefihrt werden, um Ausgasun-
gen zu vermeiden.

D. Auswahlliste

B.

Satzung

uber die Gestaltung baulicher Anlagen

1.
1.1
1.2

3.2
3.3
3.4

4.
4.1

Aufgrund § 81 Abs. 1 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. in der Fassung der Bekanntmachung vom 156.01.2011, Guiltigkeit vom
03.12.2010 bis 31.12.2015

Staffelgeschosse

Ein Staffelgeschoss je Gebaude ist in allen Wohn- und Mischgebieten zulassig.

In den Gebauden 13a und 13b missen die Staffelgeschosse mit einen Riicksprung von mind. 1,5m
von den drei Geb&udekanten Richtung Altbestand errichtet werden.

Dachform

Fur die Gebaude 1 bis 11b sowie 13a und 13b wird die Dachform ,flach geneigte Dacher® mit einer
max. Dachneigung von 7 Grad festgesetzt. Dachterrassen sind zuléssig.

Werbeanlagen an der LandesstraRe

Werbeanlagen sind grundsatzlich innerhalb der Bauverbotszone der klassifizierten Strale unzuldssig.
Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung und in baulicher Einheit mit dem jeweiligen
Hauptbaukérper errichtet werden. Es ist eine Werbeanlage pro Gebaude zuléssig.

Lichtwerbung mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht ist nicht zulassig.
Aufschittungen fur Werbeanlagen sind nicht zuléssig.
Die maximale Hohe von Werbeanlagen ist auf die tatsachliche Gebaudehodhe zu begrenzen.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Mullsammelbehalter

Abstellplatze fur Mullsammelbehéiter sind einzuhausen. Die Anlagen kénnen in die Einfriedung um
das jeweilige Haus integriert werden.

Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen

Nicht tberbaute Grundsttcksflachen

Die nicht tberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grundsticksflachen sind zu 100% als
Vegetationsflache herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Einzelbdume
Qualitat: Hochstdmme, 3 x v., mit Ballen, StU 16-18
Feld-Ahorn Acer campestre

Vogel-Kirsche Prunus avium

Winter-Linde Tilia cordata i. S.
Spitz-Ahorn Acer platanoides i. S.
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus Vogelbeere Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus Mehlbeere Sorbus aria
Trauben-Eiche Quercus petraea WeilRdorn, Rotdorn Crataegus spec.

Stiel-Eiche Quercus robur

Sommer-Linde Tilia platyphyllos i. S.

Hinweise

2.2

2.3

4.2

4.3

6.2

6.3

7.2

Hinweise

Stellplatzsatzung
Es wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt Karben in ihrer jeweils gultigen Fassung hingewiesen.

Kulturdenkméler

Einzeldenkméler und Gesamtanlage

Im Plangebiet sind Kulturdenkmaler als Einzeldenkmaler und als Gesamtanlage vorhanden. Diese
sind entsprechend gekennzeichnet.

Genehmigungspflichtige Mafnahmen

Es wird auf die Genehmigungspflicht bei MaRnahmen im denkmalgeschitzten Bereich, bzw. an und in
den Baudenkmalern gemaR §18 Hessisches Denkmalschutzgesetz, hingewiesen.

Bodendenkméler

Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird auf § 21 HDSchG hingewiesen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der Archéologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises,
unverzuglich anzuzeigen.

Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in Zone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks.
Abgrabungen und Bohrungen tber 5 m Tiefe sind genehmigungspflichtig.

Wasser

Grundwasser

Im Plangebiet ist mit hohen Grundwassersténden zu rechnen.
Grundwassermessstellen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Grundwassermessstellen eingerichtet. Die Zugéng-
lichkeit der Grundwassermessstellen ist zu gewahrleisten.

Niederschlagswasser
Es wird auf §55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz hingewiesen:

.Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige ¢ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.”

Gem. § 37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anféllt.

Aufgrund der im Geltungsbereich des Bebauungsplan anzunehmenden geringen Durchlassigkeit der
Bodenschichten ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nur bei Nachweis einer entsprechen-
den Versickerungsleistung der Béden méglich.

Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und den angrenzenden Geholzbesténden ist ein Vorkom-
men besonders geschiitzter Tierarten (v. a. Végel sowie Zauneidechsen und ggf. Flederméause) nicht
auszuschlieRen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemat § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG ~
Totungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG ~ Lebensstattenschutz sind ggf. sind unter
naturschutzfachlicher Begleitung und Beteiligung der Unteren Naturschutzbehérde geeignete
MaRnahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen. Fur diese Schutzmafinahmen ist ggf. eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG —
Totungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG — Lebensstéttenschutz — zu erwarten, so ist gemat
§ 44 (5) BNatSchG nachzuweisen, dass die 6kologische Funktion der von den Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfulit ist. Im Falle eines zu
erwartenden erheblichen Stérungstatbestandes gemaR § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist nachzuweisen,
dass der Erhaltungszustand der lokalen Population der betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

Fur die AuBenbeleuchtung, insbesondere von StraBenverkehrsflachen und Steliplatzflachen, wird die
Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (Natrium-Niederdruckdampf- oder LED-Lampen)
empfohlen.

Bauliche Anlagen an Strafen
Bauverbotszone

Gemal § 23 Abs.1 Hessisches Stralengesetz (HStrG) durfen bauliche Anlagen an Straen auBerhalb
der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt l&ngs der
Landesstralen und Kreisstralen

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20m, gemessen vom duReren Rand der befestig-
ten Fahrbahn,

->2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an LandesstraRen oder Kreisstra3en unmittel-
bar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden. Dies gilt fir Aufschuttungen
und Abgrabungen gréReren Umfangs entsprechend.

Baubeschrankungsbereich

Geman §23 Abs. 2 HStrG bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen der Zustimmung der StraRenbehérde, wenn:

- 1. bauliche Anlagen langs der Landes- oder Kreisstralen aufRerhalb der zur ErschlieBung der an-
liegenden Grundstticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung von 40m vom
auBeren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden
sollen.

- 2. bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auBerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grund-
stlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten tber Zufahrten oder Zugénge an Landes- oder Kreis-
straRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder anders genutzt
werden sollen.

Die Zustimmungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fur bauliche Anlagen, die
anzeigebeduritig sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberuhrt.

Gemal § 23 Abs.3 darf die Zustimmung nach Satz 2 versagt oder mit Bedingungen und Auflagen er-
teilt werden, soweit dies wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, der Ausbauabsichten
oder der Stralenbaugestaltung nétig ist.

Zufahrtsverbot

Gemal § 19 HStrG wird entlang der Landesstrafie 3205, sowie entlang der Brunnenstraf3e bis 20m
ins Plangebiet hinein ein durchgéngiges Zufahrtsverbot (Bereich ohne Ein- und Ausfahrt) festgesetzt.

Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Zum Schutz von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei BaumaRnahmen und Bepflan-
zungen die erforderlichen Sicherheitsmalnahmen einzuhalten bzw. geeignete Schutzmalnahmen
vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsaniagen" der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Bei notwendigen Erdarbeiten im Bereich von Kabeln ist die ausfuhrende Firma darauf aufmerksam zu
machen, sich vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg in Verbindung zu setzen.

Verfahrensvermerke

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

durch die Stadtverordnetenversammlung
am 18.12.2015.

BESCHLUSS FRUHZEITIGE
BETEILIGUNG

durch die Stadtverordnetenversammliung
am 09.06.2016.

BEKANNTMACHUNG
der frithzeitigen Beteiligung am 25.06.2016.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER
OFFENTLICHKEIT

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der
Zeit vom 04. Juli 2016 bis einschlieBlich
05. August 2016 durchgefiihrt.

FRUHZEITIGE BEHORDEN-
BETEILIGUNG

Die Behérden wurden mit Schreiben vom 28.
Juni 2016 von der frithzeitigen Beteiligung
unterrichtet und zur Abgabe einer Stellung-
nahme bis zum 05. August 2016 aufgefordert.

OFFENLAGEBESCHLUSS BEKANNTMACHUNG
durch die Stadtverordnetenversammiung der Offenlegung im Entwurf am 11. Februar
am 09. Februar 2017. 2017.
BEKANNTMACHUNG
der Verldngerung der Offenlagefrist bis zum
10.04.2017 am 11.03.2017.
OFFENLAGE BEHORDENBETEILIGUNG

Die Behdrden wurden mit Schreiben vom 15.
Februar 2017 von der Offenlegung unterrichtet
und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
20. Marz 2017 aufgefordert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der
Zeit vom 20. Februar 2017 bis einschlieflich 10.
April 2017 durchgefiihrt.

SATZUNGSBESCHLUSS

durch die Stadtverordnetenversammiung
am 05. Mai 2017.

AUSFERTIGUNG
Es wird bestétigt, dass
e die hier aufgefithrten Beschliisse gefasst und die hier aufgefiihrten Verfahrensschritte
durchgefithrt wurden und
e der vorliegende Bebauungsplan Nr. 206 ,,
der Stadtverordnetenversammlung der: Fadth e
und dem Satzungsbeschluss entspri
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BEKANNTMACHUNG UND RECHTSKRAFT KARS
Der Satzungsbescﬁlﬁs wurde amo- LT bekanntgemacht mit Hinwgis&wo der Plan
werden kann. Mit der Bekanntmachung triti-der Bebauu lan in ) ;
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