Stadt Karben, Stt. Petterweil

Bebauungsplan Nr. 235
Nordlich der Fuchsl6cher®

19/26
8

29

" L7

S~

~0%

N e B0/3S L T T
— ]

Fuchsl6cher

191

. '/. T
(3
*138 o /

/ 3
35,6 1102

Neue Weide

Art und Mall der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB), Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB)
Nr. Baugebiet GRZ GFZ Z(max) TH (max) Bauweise Haustyp
1 WA 0,4 1,2 Il (+SG) 7,5m -
2 WA 0,4 0,8 I 7,5m AReihenhaus
3 WA 0,4 0,8 Il 7,5m A
4 WA 0,35 0,8 I 7,5m o &
Gemeinbedarf: Feuerwehr I
Gemeinbedarf: KiTa Il

| Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung
(PlanzZV), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hess. Ausfihrungsgesetz zum BNatSchG
(HAGBNatSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Hess. Wassergesetz (HWG), Hess.
Strallengesetz (HStrG), Hessische Gemeindeordnung (HGO), Erneuerbare-Energien-Warme-
gesetz (EEWarmeG), Hess. Bauordnung (HBO) in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
Uber den Bebauungsplan (Satzung) geltenden Fassung.
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Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellungen

Flurgrenze, Flurnummer
Flurstiicksnummer

Vorhandene Grundstiicks- u. Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)

gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 1 (6) BauNVO:

- Die Ausnahmen gemaR § 4 (3) BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe sowie Tankstellen (mit Ausnahme von Stromtankstellen als
Lademdglichkeit fiir Elektrofahrzeuge) sind somit unzulassig.

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

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmal})

Héhe baulicher Anlagen in m Gber dem angegebenen Bezugspunkt
maximale Traufhéhe (vgl. Fests. 11l 1.2)

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 (1) 2 BauGB)

offene Bauweise
nur Einzelhduser zuléssig
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
nur Hausgruppen zuldssig
Baugrenze
Uberbaubare Flache

nicht iberbaubare Flache
(bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Flache gilt die engere Festsetzung)

Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 (1) 5 BauGB)
(vgl. textl. Fests. 1l 1.5)

Feuerwehr / Feuerwehrgeratehaus
Kindertagesstatte
Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Ein-

bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsflachen
(89 (1) 11 BauGB)

StraBenverkehrsflache (mit Begrenzungslinie)
ErschlieBungsweg

FuBweg

Wirtschaftsweg

Radweg (Bestand / Planung)

offentliche Parkflache

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Ausfahrt Feuerwehr

Flihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)

Gasleitung, unterirdisch

Grinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Kinderspielplatz, éffentlich

Planungen, Nutzungsregelunge, MalRnahmen und Fléchen flr
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

Anpflanzung von B&dumen und Strauchern

Erhaltung von Badumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(sUdlich parallel der Sauerbornstralde)

Sonstige Planzeichen

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der
zusténdigen Ver- und Entsorgungstrager, Eigentiimer und
Nutzungsberechtigten sowie der Stadt Karben (§ 9 (1) 21 BauGB).
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grundstucksgrenzen (unverbindlich!)

Bemaliung

Héhenpunkte Gber NHN (Einmessung Vermessungsbiiro Miiller, 10.02.2020)
Héhenlinien Gber NHN (Einmessung Vermessungsbiiro Miiller, 10.02.2020)
Bdschung (Einmessung Vermessungsbiiro Miiller, 10.02.2020)
Entwasserungsgraben (Einmessung Vermessungsbiiro Miiller, 10.02.2020)
Abgrenzung-Schutzstreifen zur Gashochdruckleitung (20 m)
Abgrenzung Bauabschnitt 1 und 2 (BA)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes,
§ 9 (7) BauGB)
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Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Gem. § 9 () 1 BauGB i.V.m. § 20 (3) BauNVO:

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind einschlieRlich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und einschliellich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.

Gem. §9 (1)1 BauGB i.V.m. § 18 (1) BauNVO:

Fir die Gebdude innerhalb der WA gilt einen maximal zuldssige Traufhéhe von

THmax. =7,5 m.

Die Traufhéhe ist die Ho6he des Schnittpunktes zwischen der verlangerten
Gebadudeaulenwand und der Oberkante der Dachhaut. Bei einem Flachdach gilt die
Oberkante der Attika; offene Geldnder sind dartber hinaus bis zu einer H6he von 0,5 m
zulassig.

Bei einem Staffelgeschoss bemisst sich die THmax. nach der Oberkante der Dachhaut des
obersten Vollgeschosses.

Bezugspunkt fur die Ermittlung der Traufhéhe ist die héchste auf dem jeweiligen Grundstiick
eingemessene Ho6he UNHN; Orientierung bilden die im Bebauungsplan darstellten

Hoéhenpunkte/ Hohenlinien.

Gem. § 9 (1) 3 BauGB:

Fir die Baugrundstiicke werden folgende Grélien festgesetzt:
WA 2: mindestens 180 m2 und maximal 210 m?2

WA 3: mindestens 270 m2 und maximal 400 m?2

WA 4: mindestens 400 m2 und maximal 650 m?2

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

Innerhalb der Uberbaubaren und nicht-lberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze,
Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig.

Der Mindestabstand von Garagen zu den erschlieBenden Verkehrsflachen betragt 5 m.

Flache fir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) 5 BauGB):

- Zweckbestimmung Feuerwehr / Feuerwehrgerétehaus

Die Flache dient der Errichtung / Unterbringung des Feuerwehrgeratehauses einschliellich
der zugehorigen Aufenthalts-, Schulungs- und Sanitdrrdume sowie aller sonstigen mit diesem
Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen.

- Zweckbestimmung Kindertagesstétte

Die Flache dient der Errichtung / Unterbringung einer Kindertagesstatte sowie aller mit diesem
Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Einrichtungen und
Nutzungen

Gem. § 9 (1) 6 BauGB:

Mit Ausnahme im WA1 sind je Wohngebdude maximal 2 Wohnungen (bei Doppelhdusern je
Haushalfte max. 2. Wohnungen) zulassig.

Der festgesetzte Grinflachenanteil und der erforderliche Stellplatzbedarf miissen auf dem
Grundstiick gesichert sein.

Gem. § 9 (1) 20 BauGB:

PKW- Stellplatze, (private) Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflachen und funktionsbedingte
Nebenflachen (im Sinne untergeordneter Nebenanlagen nach§ 14 BauNVO) sind in
wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Far die PflanzmaBnahmen gemall den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind
standortgerechte, heimische Laubgehdlze gemdR der Artenlisten im Umweltbericht zu
verwenden.

Festsetzung zum Ausgleich gem. § 9 (1a) und § 1a (3) BauGB:

Der ermittelte Kompensationsbedarfes wird durch externe Kompensations- bzw.
ErsatzmaRnahmen im Rahmen der Okokontofilhrung der Stadt Karben vollsténdig
ausgeglichen.

Die konkrete Zuordnung der vorlaufenden ErsatzmalRnahme wird spater erganzt.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
8§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 HBO

Staffelgeschosse sind gegenilber der Aufienwand des darunter liegenden Vollgeschosses auf
allen Gebdudeseiten (auRer Treppenhausern) um mind. 1,5 m zuriick zu setzen.

Doppelhduser und Reihenhduser sind mit gleicher Firsthdhe, Dachneigung und
Dacheindeckung einheitlich auszufiihren.

Mindestens 80 % der Grundsticksfreifldachen (nicht bebaubare Fléche It. GRZ incl.
Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO) sind als Garten, Griinfliche oder Pflanzbeet zu
gestalten. Hiervon sind 30 % der Fldche mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen
zu bepflanzen; die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vorzunehmenden
Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Steingarten sind unzulassig.

Wasserrechtliche Festsetzung § 9 (4) BauGB i.V.m. § 37 (3) und (4) HWG

Das auf versiegelten Grundsticksflachen und Dachflaichen anfallende Niederschlagswasser
ist in Zisternen zu sammeln und gedrosselt in den spateren Mischwasserkanal einzuleiten.
Das permanent vorzuhaltende Retentionsvolumen der Zisterne je Grundstick ergibt sich
durch den maximalen Drosselabfluss von 10 l/(s*ha) angeschlossene Flache zum spéteren
Mischwasserkanal. Die Zisternen diirfen einen Uberlauf an den 6ffentlichen Kanal haben. Je
1 m? abflusswirksame Flache sind ca. 20 | Retentionsvolumen vorzuhalten.

Dartiber hinaus kann das anfallende Niederschlagswasser in Zisternen gesammelt und als
Brauchwasser verwertet werden, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen (vgl. IV 2). Das dafiir vorzusehende Speichervolumen darf das o. g.
Retentionsvolumen nicht mindern.

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Bodendenkméler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich
anzuzeigen (§ 21 HDSchG)

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewé&sser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen

(§ 55 (2) WHG).

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

Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche 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 vor Inkrafttreten des
Planes erforderlich. Ansprechpartner ist die zustandige Untere Wasserbehérde.

Artenschutz

Die Beachtung der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG gilt auch bei allen Ma3nahmen
der Planumsetzung. Durch Vorhabentrager und/oder Bauherr muss den Erfordernissen des
Artenschutzes auch hier Rechnung getragen werden (Prufung der Artenschutzbelange bei
allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren; dies gilt auch fir
Vorhaben nach § 55ff HBO).

Zur Vermeidung einer Zerstérung oder Beschadigung von Fortplanungs- und Ruhestétten von
besonders und streng geschitzten Arten (vgl. § 7 (2) Nr. 13 u. 14 BNatSchG) sind
insbesondere Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiihren kénnen sowie Gehdélzriickschnitte 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.

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

Nachbarrechtsgesetz
Auf die Grenzabstande fiir Bepflanzungen gemaR §§ 38 - 40 des Hess. Nachbarrechtsgesetz
(NachbarrechtsG) wird hingewiesen.

V Vermerke

A. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:
Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung:
ortstibliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung":

und www.karben.de/bauleitplanung:

2. Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB:
ortstbliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung":
und www.karben.de/bauleitplanung:
offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung bis

Anschreiben vom:

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden gem. § 3 (2) und 4 (2) BauGB
ortstbliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung":
und www.karben.de/bauleitplanung:
offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung: bis

Anschreiben vom:
4. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB:

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung

Karben, den Siegel der Stadt

Burgermeister

B. Ausfertigung

Der Bebauungsplan Nr. 235 ,,Nérdlich der Fuchslécher", Gemarkung Petterweil,
bestehend aus Planzeichnung und Textfestsetzungen, wird hiermit ausgefertigt:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlussen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und die unterzeichnete
Fassung des Bebauungsplanes der von der Stadtverordnetenversammiung
beschlossenen Fassung entspricht.

Karben, den Siegel der Stadt

Blrgermeister

C. Inkrafttreten

Die Satzung ist aus dem regionalen Flachennutzungsplan 2010 entwickelt
und tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Ortslbliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung":
und www.karben.de/bauleitplanung:

Damit ist der Bebauungsplan rechtskraftig.

Karben, den Siegel der Stadt

Burgermeister

Stadt Karben,
Stadltteil Petterwell

Bebauungsplan Nr. 235

,INOrdlich der Fuchslécher”
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