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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1880

Gesetz zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes vom 3.5.2005

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 6.5.2005

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005

4h

i
FESTSETZUNGEN

1. Art der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNvO
gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind Tankstellen und Speditionen nicht zuléssig

gemaR § 1 Abs.10 BauNVO kann die Nutzung des Wohnhauses auf dem Flurstick Nr. 27/8
durch andere als in § B Abs. 3 Nr. 1 BauNVO bezeichnete Personen ausnahmsweise zuge-
lassen werden. Emeuerungen zum dauerhaften Erhalt dieser Nutzung sind ausnahmsweise
zuldssig.

2. MaR der Nutzung (§ @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 ff BauNVOQ)

2.1 Grundftiachenzahl 0,8 |
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowle Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0
Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNV Q).

2.2 Baumassenzahl 10,0

3. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.2 BauNVO sind sowohl auf den Uber-
baubaren als auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

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

4.1 Die ausgewiesene Flache fur Pkw-Stellplatze ist so herzustellen, dass Niederschlagswasser
auf der Flache selbst sowie ergdnzend (ber offene Rand- bzw. Vegetationsfldchen versickern
kann.

42  Die gemaR zeichnerischer Festsetzung als ,ungelenkte Sukzession” (A) gekennzeichnete Fla-
che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist der na-
tarlichen Sukzession zu Ubertassen. Einzig zulassige Pflegemalnahme ist das Zuriickschnei-
den der Gehdlzrander zu den Nachbarparzellen, je nach Erfordernis. Das Schnittgut ist abzu-
transportieren. Koniferen sind im Zeitraum bis zu 4 Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungs-
plans zu beseitigen.

43  Die gem4B zeichnerischer Festsetzung als ,gelenkte Sukzession® (B) gekennzeichnete Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist von Verbu-
schung freizuhalten,

ZEICHENERKLARUNG
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fem..en . Baugrenze / tiberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Nicht Uberbaubare Grundstucksflache (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Flache flir Pkw-Stellplatze {§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Fl&che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

In einem 5 m breiten Streifen lings des Nidda-Ufers sind Ufergehdlzpflanzungen
gemal Ziffer 4.5 der textlichen Festsetzungen vorzunehmen.

Flache zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
{§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)
SUngelenkte Sukzession” gemat Ziffer 4.2 der textlichen Festsetzungen

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)
.gelenkte Sukzession® gemal Ziffer 4.3 der textlichen Festsetzungen

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
{§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)
Strauchpflanzung” gemaR Ziffer 4.4 der textlichen Festsetzungen

Private Grinftiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
LExtensivrasen” gemaR Ziffer 4.6 der textlichen Festsetzungen

Private Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
.Grinanlage und Ziergarten® gemaf Ziffer 4.7 der textlichen Festsetzungen

Zum Erhalt festgesetzte Einzelbdume und Baumgruppen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des angrenzenden Flurstlicks Nr. 27/B
% % &= zu belastende Fidche (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Abgrenzung des Gebietes, fiir das die Ausweisung als Uberschwemmungsgebiet
vorgesehen ist (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 HWG). Das Erfordernis besonderer

TS~ baulicher Vorkehrungen geman Ziffer 7 der textlichen Festsetzungen ist zu beachten
{§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Abgrenzung unterschiedlicher Fidchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft sowie maximaler Héhen baulicher Anlagen

o Em B Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ @ Abs. 7 BauGB)

Unterirdische FUhrung eines 20-kV-Kabels zur Elektrizitdtsversorgung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) mit Hinweis auf eine vorhandene Trafo-Station

D Unterirdische Flihrung eines 0,4-kV-Kabels zur Elektrizit4tsversorgung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

H max.

Maximale Hohe baulicher Anlagen bezogen auf 113,00 m Gber NN.||

4.4 Innerhalb der gemal zeichnerischer Festsetzung als ,Strauchpflanzung® (C) gekennzeichne-
ten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschait sind
- unter Erhaltung der vorhandenen Baumreihe am Nordrand - heimische, standortgerechte
Straucher im Raster 2 m x 2 m, gemaB der Pflanzenauswahlliste, anzupflanzen. Als Mindest-
qualitat sind verpflanzte Straucher mit 3-4 Trieben, 60-100 cm Héhe zu verwenden. Die An-
pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten. Abgéngige Pflanzen sind zu ersetzen. Die Rénder
der Feldgehslzanpflanzung sind im Bereich der angrenzenden bebauten und befestigten Fla-
chen auf einer Breite von mindestens 2 m mit einer Gras-Kréuter-Mischung zu begrinen und
als Krautsaum durch 2-malige Mahd pro Jahr, ab Monat Juli, zu pflegen. Das Mahgut ist abzu-
transportieren.

45 Innerhalb eines 5 m breiten Streifens langs des Nidda-Ufers in der gemaR zeichnerischer
Festsetzung ausgewiesenen Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschatt sind die vorhandenen Ufergehdize dauerhaft zu unterhalten. Liicken im
Bestand sind durch dis Anlage einer mindestens 3-reihigen Pflanzung aus heimischen, stand-
ortgerechten Strauchern und Baumen im Raster 1,5 m x 1,5 m, gemaB Pflanzenauswahlliste,
zu schlieRen. Bei Strauchem sind als Mindestqualitat verpflanzte Straucher mit 3-4 Trieben,
60-100 cm Hohe zu verwenden, far Baume gilt ein Mindeststammumfang von 16-18 cm, ge-
messen in 1 m Stammhdhe. Abgingige Pflanzen sind zu ersetzen.

46 innerhalb der privaten Griinflache ,Extensivrasen” sind die standortfremden Nadel- und Zier-
gehdize nach ihrem natirlichen Abgang nicht zu ersetzen. Die Flache ist in eine extensive
Rasen-/ Wiesenflache umzuwandeln und dauerhaft durch 6-7-malige Mahd pro Jahr zu pfle-
gen. Das Mahgut ist abzutransportieren.

4.7  Die private Grinflache ,Grinanlage und Ziergarten” ist vollsténdig gértnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Koniferenanpflanzungen sind nicht zuléssig. Abgéngiger Koniferen-
bestand ist durch standortgerechte Laubgehdlze zu ersetzen, die der Pflanzenauswahlliste zu
entnehmen sind.

4.8 Innerhalb der festgesetzten ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft* und innerhalb der ,Privaten Grinflachen® ist der Einsatz von Pestiziden
und Dangemitteln unzulassig.

5. Anpflanzung und Erhalt von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5.1 Die zeichnerisch zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume und Baumgruppen sind dauerhaft
zu erhalten. Abgangige Baume sind in einer MindestpflanzgréRe von 16-18 cm Stammum-
fang, gemessen in 1 m Stammhdhe, nachzupflanzen; dabei sind Nadelbdume durch Laub-
baume zu ersetzen. Abgangige Straucher sind als 2 x verpflanzte Heister ohne Ballen zu er-
setzen. Wahrend der Baudurchfihrung sind die zu erhaltenden Baume vor schadigenden Ein-
flussen wirkungsvoil zu schiitzen, wobei DIN 1B920 entsprechend zu berlicksichtigen ist. Der
Einsatz von Pestiziden und Dungemitteln ist unzuldssig.

52  Die vorhandene Zypressenhecke an der nérdlichen Grenze des Plangebietes ist bei Abgang
durch hochstammige Laubgehdize {siehe Auswahlliste Baume) zu ersetzen.
]
5.3  Mindestens 10 % der gesamten Dachflachen sind mit einer extensiven Dachbegrlnung auf
mineralischer Substratbasis zu versehen. Die Substratdicke ist mit mindestens 6 cm vorzuse-
hen.

54  2usammenhangend geschlossene Fassadenfiachen von mehr als 100 m? sind zu begrlinen.

6. Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstlcksflache Uiber der Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht be-
ginnt bei 118,00 m tiber NN.

7. Besondere bauliche Vorkehrungen (§ 9 Abs. 6§ Nr. 1 BauGB)

Bei BaumaRnahmen innerhalb des Gebietes, fur das eine Ausweisung als Uberschwem-
mungsgebiet vorgesehen ist, sind bauliche Sicherungsmalnahmen gegen die Gefahrdung
durch Hochwasser (HQ 100) erforderlich.

HINWEISE

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in Zone | des festgesetzten Oberhessischen Heilguellenschutzgebietes.
Gem4R § 88 HWG sind Bohrungen und Aufgrabungen iber 5 m unter Gelénde durch das Amt far
dffentliche Sicherheit und Ordnung - Abteilung Wasser- und Bodenschutz - beim Kreisausschuss des
Wetteraukreises genehmigungspflichtig.

Altstandort .

Der Bereich Dégelmihle ist als Altstandort in der Altflachendatei (ALTIS) aufgefiihrt.

Zur Konkretisierung wurde eine ,Historische Recherche der gewerblichen Nutzung zur Abschétzung
einer mdglichen Vorbelastung des Betriebsgelandes” durchgefiihrt. Sie st als Anlage A der Begrun-
dung beigefligt. Auerdem erfoigte die ,Bewertung einer méglichen Vorbelastung des Betriebsgelan-
des im Hinblick auf die bauleitplanerisch vorbereitete Nutzung® {Anlage B) sowie eine ,Gutachterliche
Stellungnahme einer zusatzlichen Sondierungsbohrung im Umfeld der ehemaligen Bohrung 2* (Anla-
ge C).

Eine Bodenbelastung durch die Vornutzung ist nach den Ausflhrungen grundsétzlich zwar nicht aus-
zuschlieBen, konkrete Hinweise auf eine Gefahrdung von Menschen tber den Direktpfad liegen je-
doch nicht vor. Eine Grundwassergefahrdung durch produktionsbedingte Schadstoffe wird wegen der
hiufigen horizontalen Durchstrémung mit infiltriertem Niddawasser und der unter den gegebenen
Standortbedingungen guten Abbaubarkeit der potenziellen Schadstoffe nicht gesehen.

Werden innerhalb des Geltungsbereichs im Rahmen von BaumaBnahmen Bodenkontaminationen
oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Geféhrdung far Menschen und Umwelt
ausgehen kann, sind umgehend das Regierungsprésidium Darmstadt, Abt. Staatliches Umweltamt
Frankfurt, die Stadt Karben, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Wet-
teraukreises zu benachrichtigen, um die weitere Vorgehensweise abzustimmen. Die BaumaBnahmen
sind bis zu einer Entscheidung einzustellen. Zur Sicherung der ordnungsgemafen Behandlung und
Verwertung von Erdaushub, Bauschutt und StraBenaufbruch ist die gemeinsame Richtlinie fur die
Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und sonstiger Abgrabungen, veroffentlicht im Staatsanzei-
ger for das Land Hessen vom 14. Oktober 2002, zu beachten bzw. anzuwenden.

Bei allen mit einem Bodeneingriff verbundenen Arbeiten - dazu zahlen auch Fundamentarbeiten -
wird deshalb eine fachtechnische Begleitung empfohlen.

Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen

Um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei méglichen Uberschwemmungen zu verhindern,
sind die Vorschriften der Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen
(VAWS vom 16.9.1993, zuletzt gesindert durch VO vom 5.5.2004, GVBI. 2004 / | Seite 62) zu beach-
ten.

Elektrizititsversorgung

Am nérdlichen und nordwestlichen Rand des Plangeltungsbereichs (bis zur Niddabricke) verlauft
eine 20-kV-Leitung zur Elektrizititsversorgung. PflanzmaBnahmen in diesem Bereich sind mit dem
zustandigen Versorgungsunternehmen abzustimmen. Die einschligigen Bau- und Schutzvorschriften
sind zu beachten.
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Archéologische Denkmalpflege

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Archaoclogischen Denkmalpflege des Wetteraukrei-
ses unverz{iglich zu melden.

Pflanzenauswahlliste

Folgende Baumarten, Anpflanzungen und Einsaaten sollen beveorzugt zur Anwendung kommen:

Baumarten

Acer campastre (Feldahomn),
Alnus glutinosa {Schwarzerle)
Carpinus batufus (Hainbuche)
Prunus avium (Wildkirsche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Acer pletanoides (Spitzahorn)
Betula pendufa (Birke)
Fraxinus excalsior (Esche)
Quercuys robur (Stieleiche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Straucharten:

Comus sanguinaa (Hartriegel)

Crataegus monogyna {Eingriffel. Weilldorn)
Euonymus europeeus (Pfaffenhltchen)
Lonicera xylosteum {(Heckenkirsche)

Rosa canina {Hundsrose)

Salix efba (Silberweide)

Sambucus higre (Schwarzer Holunder)
Viburnum opufus (Wasser-Schneeball)

Corylus evellana (Hasal)

Crataegus oxyacantha (Zweigriffel. Weilkdorn)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Rosa arvensis (Kriechrose)

Rosa rugose (Kartoffelrose)

Salix caprea (Salweide)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Rankpflanzen:

Hedera helix {Efeu)

Lonicara periclymenum (WaldgelRblatt)
Parthenocissus tricuspidete , Veitchii* (Jungfernrebe)

Lonicera henryi (Immergriine Heckenkirsche)
Lonicera caprifolium (Jelangerjelisber)
Parthenocissus quinguefolia (Wilder Weln)

Einsaat:
Gras-Krauter-Mischung RSM 7.3

Umgang mit nicht festgesetztem Baumbestand

Pflegeschnitte an Gehdlzen sind nur in der Zeit von 01. Septernber bis 15. Marz zulassig.

Verfahrensvermerke
Aufstellungsheschluss:

Die Stadiverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 04. 11. 2004 gemdR § 2 Abs. 1 BauGB die

Aufstellung dieses Bebauungsplans beschlossen. Der Beschluss wurde am 27, 11. 2004 ortstblich
bekannt gemacht.

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:

Die Beteiligung der Offentlichkait gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte nach ortstblicher Bekanntma-
chung am 17. 09. 2005 durch éffentliche Auslegung in der Zeit vom 28. 09. bis 10. 10. 2005

Frihzeitige Betelligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange:
-l i i
Rie Unterrichtung der Behtrden erfoigte durch einen Scoping-Termin am 7.4.2005 sowie durch
Schreiben vom 20.9.2005 mit der Bitte um Abgabe einer Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 1 BauGB bis
zum 21.10.2005.

Offenlegung:

Der Beschluss der Stadtverordnetenversammiung zur dffentlichen Auslegung gemai § 3 Abs. 2
BauGB und der gleichzeitigen Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
sffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte am 30. 03. 2006.

Die Offenlegung wurde nach ortstblicher Bekanntmachung am 08. 04. 2006 in der Zeit vom 24. 04,
bis 26. 05. 2006 durchgeflhrt.

Die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und der sonstigen Trager Sffentlicher Belange er-
folgte mit Schreiben vom 12. 04. 2006.

Satzungsbeschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB am
07.07.2006 als Satzung beschlossen.

Karben, den .QU.03 .06 C
Burgermejstér )
“Schulz
Blrgermeister
Inkrafttreten:

Der Satzungsbeschluss wurde am OZ: 0%06 ortstblich bekannt gemacht. Damit hat der
Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.
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Dipl.-Ing. Marianne Streicher-Eickhoff, Bauassessorin
SchillerstraBe 23a, 64846 Grofl-Zimmem,
Tel.: 06071 / 3936540, Fax: 06071/ 3936541

Dipl.-Ing. Barbara Lang
Landschafisarchitektin AKH
Taunustrasse 8, 64331 Weiterstadt
Tal.; 06150 / 52407, Fax; 06150 f 55442




