Stadt Karben, Stt. Petterweil

Bebauungsplan Nr. 235
,NoOrdlich der Fuchsl6cher”
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Gemeinbedarf: Feuerwehr

Gemeinbedarf: Kita

(SG = Staffelgeschoss)

.

L S o I N O N G e e

103

N

ufden Brupnenweg/ -

e

| Rechtsgrundiagen

Bundesnaturschutzgesetz

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanZV), 1
(BNatSchG), Hess.  Ausflhrungsgesetz zum  BNatSchG
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Hess. Wassergesetz (HWG), Hess. 1.1

(HAGBNatSchG),
Straltengesetz (HStrG),
Gebé&udeenergiegesetz (GEG) sowie sonstige einschlagige Gesetzte und Bestimmungen in der
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan (Satzung) geltenden Fassung

Hessische Gemeindeordnung (HGO), Hess. Bauordnung (HBO),
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Zeichenerklarung 1.2

Katasteramiliche Darstellungen

Flurgrenze, Flurnummer
Flurstlickshummer

Vorhandene Grundstlicks- 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 gemal § 4 (3) BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe sowie Tankstellen (mit Ausnahme von Stromtankstellen als
Lademéglichkeit flr Elektrofahrzeuge) sind somit unzuléssig.

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

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmall)

Héhe baulicher Anlagen in m Gber dem angegebenen Bezugspunkt
maximale Traufhdhe (vgl. Fests. Il 1.2)

maximale Firsthéhe / maximale Oberkante baulicher Anlagen

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

offene Bauweise
nur Einzelh&user zuléssig
nur Einzel- und Doppelhduser zul&ssig
Baugrenze
Uberbaubare Flache

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

Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) 5 BauGB)
(vgl. textl. Fests. lll 1.4)

Feuerwehr / Feuerwehrgeratehaus

Kindertagesstétte

Verkehrsflachen., Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Ein-

“bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
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(8 9 (1) 11 BauGRB)

StralRenverkehrsflache (mit Begrenzungslinie)

(Straenraumgestaltung/ Kreisverkehrsplatz im Bereich SauerbornstraRe: Dillig Ingenieure GmbH,

Simmern, Marz 2021)

ErschlieRungsweg

FuRweg

Notfallzufahrt- und abfahrt 1.3
Wirtschaftsweg

Radweg (Bestand / Planung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Einfahrtbereich(e) (Sauerbornstrafie)

Ausfahrt Feuerwehr (Alarmausfahrt)

Flache fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12 BauGB) 1.4

Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafo- Station) 1.4.1

Flhrung von Versorgungsaniagen und -leitungen (8§ 9 (1) 13 BauGB

Gasleitung, unterirdisch
1.4.2

Griinflachen (§ © (1) 15 BauGB)

Kinderspielplatz, &6ffentlich

Planungen, Nutzungsregelunge, Mafinahmen und Fl&chen fir

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

Anpflanzung von Badumen 3

Anpflanzung von Strauchern (1 Symbol = 3 Pflanzen) 3.1

Sonstige Planzeichen

3.2
Mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der
zustandigen Ver- und Entsorgungstrager, Eigentimer und Nutzungs-
berechtigten sowie der Stadt Karben (§ 9 (1) 21 BauGB).

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grundstiicksgrenzen (unverbindlich!)

-Haupffirstrichtung

Bemafiung
3.3
Héhenpunkte ber NHN (Einmessung Vermessungsbiiro Miller, 10.02.2020)
Hdéhenlinien Gber NHN (Einmessung Vermessungsbtiro Miiller, 10.02.2020)
Bdschung (Einmessung Vermessungsbiiro Miller, 10.02.2020)
Entwésserungsgraben (Einmessung Vermessungsbiiro Miller, 10.02.2020)
Abgrenzung-Schutzstreifen zur Gashochdruckleitung (20 m)
Bauverbotszone (§ 23 HStrG)
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes,

§ 9 (7) BauGB)
3.4

Textliche Festsetzungen
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB

Ermittlung der Geschlossfldchen
(gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 20 (3) BauNVO):

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen,
die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschlielllich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Zulédssige Zahl der Vollgeschosse, Zuldssige Héhe von Gebduden
(gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 18 (1) BauNVO und § 91 (1) HBO):

Die maximal zuldssige Zahl der der

Nutzungsschablone festgesetzt.

Vollgeschosse wird gemafRl Planeintrag in

Fiir die Gebaude innerhalb der WA gilt eine maximal zuléssige Traufhthe von THmax. = 7,5 m.
Die Traufhohe ist die Hohe des Schnittpunkies zwischen der verlangerten Gebaudeauflenwand
und der Oberkante der Dachhaut; bei einem Flachdach gilt die Oberkante der Attika (incl. je-
glicher Art von Gelander).

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

Fur die Gebdude innerhalb der WA gilt zudem eine maximal zulassige Firsthéhe (bzw. max.
Oberkante baulichen Anlagen) von FHmax. / Okmax.= 10,5 m.

Die festgesetzte FHmax. / Okmax. darf bei Flachdachern durch eine Attika (incl. jeglicher Art von
Gel&nder) um bis zu max. 0,5 m Uberschritten werden.

Die festgesetzte FHmax. / Okmax. darf durch untergeordnete technische und sonstige Aufbauten
(z.B. Abluftanlagen, Antennen, Anlagen zur Gewinnung solarer Energie) iberschritten werden:
Bei Flachd&chern betragt die max. Aufbauhdhe 1 m, Anlagen zur Gewinnung solarer Energie
sind mind. 1 m von einer Attika zurlickzusetzen. Bei geneigten Dachflachen darf der hochste
Punkt von Anlagen zur Gewinnung solarer Energie den Dachfirst nicht Gberschreiten.

Systemskizze zur Trauf- und Firsth6he

G mit Sattel

Firsthéhe / Oberkante (Geb&ude)
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Geb&ude mit Flachdach

| Oberkante Geb&ude
(Attika inkl, Absturzsicherung}

o= 4

Traufhdhe

Grundstiicksgrenze

straflenseitige

Unterer Bezugspunkt flir die Ermittlung der Traufthéhe und der Firsthdhe (bzw. Oberkante
baulicher Anlagen) ist die Oberkante der an das jeweilige Baugrundstlick angrenzenden
ErschlieBungsstrale (Fertighthe), gemessen am Mittelpunkt der Grundstlcksgrenze. Bei
Eckgrundstiicken gilt die tiefer liegende ErschlieBungsstral’e als Bemessungsgrundlage.

In den Teilgebieten unmittelbar sldlich und nérdlich der Sauerbornstral’e (Mehrfamilienhduser
angedacht) gilt die Sauerbornstralie als ErschlieRungsstralte.

Zuldssigkeit von Garagen / Nebenanlagen
(gem. § 9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 12 (6), § 14 u. § 23 (5) BauNVO):

Innerhalb der Uberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze,
Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie Abgrabungen, Aufschiittungen und Stitzmauern bis
max. 1 m Hohe Uber dem Geléndeniveau zulassig.

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

Im Bereich der Bauverbotszone zur KreisstralRe (§ 23 HStrG) ist sicherzustellen, dass Hessen
Mobil an den jeweiligen Bauantragsverfahren beteiligt wird und die Mdglichkeit hat, die konkrete
Objekiplanung zu prifen und Bedingungen und Auflagen zu erteilen.

Fléche fiir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) 5 BauGB):

- Zweckbestimmung Feuerwehr / Feuerwehrgerdtehaus

Die Flache dient der Errichtung / Unterbringung des Feuerwehrgeratehauses einschliefllich der
zugehorigen Aufenthalts-, Schulungs- und Sanitérrdume sowie aller sonstigen mit diesem
Nutzungszweck  verbundenen  baulichen  Anlagen und  Nutzungen  (wie
Wohneinheiten/,Betriebswohnungen® flr Feuerwehrangehorige, Steliplatze).

z.B.

- Zweckbestimmung Kindertagesstétte

Die Flache dient der Errichtung / Unterbringung einer Kindertagesstétte sowie aller mit diesem
Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Einrichtungen und Nutzungen
(wie z.B. Wohneinheiten/“Betriebswohnungen” flr Erzieher/-innen, Stellplatze)

Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 (1) 6 BauGB):

Mit Ausnahme im WA1 sind je Wohngebaude maximal 2 Wohnungen zulassig.
Bei Doppelhéusern sind je Haushélfte max. 2 Wohnungen zulassig.

Landschaftspflegerische Festsetzungen (gem. § 9 (1) 20 BauGB):

Minimierung der Fléchenversiegelung

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

Dachbegriinung
Dachflachen des obersten Geschosses von Geb&uden mit Flachdéchern und flach geneigten

Dachern < 159 sind vollflachig mit einer dauerhaften Dachbegriindung bei einer Substratschicht
von mindestens 8 cm zu versehen.

Dies gilt auch flir Garagen und Nebenanlagen (i.S. des § 14 BauNVO) mit einer (senkrecht
projezierten) Dachflache von mind. 15 m2,

Hiervon ausgenommen sind notwendige haustechnische Aufbauten (z.B. Abluftanlagen,
Fahrstuhlschacht) und Belichtungselemente (z.B. Lichtkuppeln) flr darunter liegende Raume.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie -sind zusatzlich zur Dachbegriinung, geman
Festsetzung lll 5 herzustellen.

Freifl&chenbeleuchtung

Die offentliche und private AulRenbeleuchtung an Gebauden und im Bereich von Freiflachen
(Stralten, Wege, Platze) ist energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und
insektenfreundlich zu gestalten:

Die Beleuchtung darf nicht Uber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen; unvermeidbare
Abstrahlungen dirfen 10 Lux nicht Gberschreiten.

Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit vollstédndig
geschlossenem, staubdichtem Geh&use und einem flir die meisten Arten wirkungsarmen
Farbspekirum (ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil, warmweil3es Licht mit Farbtemperaturen
von 1.600 - 2.400 K, max. 3.000 K), deren Oberflache sich nicht mehr als 60° aufheizt.

Anlagen, die der KreisstralRe zugewandt werden, sind nur in blendfreier AusfGhrung zuléssig.

Auf die Bestimmungen des § 41a BNaSchG (i.d.F. vom 01.03.2022: Gesetz zum Schutz der
Insektenvielfalt in Deutschland und zur Anderung weiterer Vorschriften) wird zudem hingewiesen.

Anpflanzungsmallnahmen

Fir die PflanzmalRnahmen gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind
standortgerechte, heimische Laubgehdlze gemalR nachstehender Artenlisten (Empfehlung) zu
verwenden:

Auswabhlliste: Baumarten (Sicherung der Baume durch je drei Baumpfahle)

Feld-Ahorn  Acer campestre Zier-Apfel Malus spec. i.S.
Spitz-Ahorn  Acer platanoides Trauben-Eiche Quercus petraea
Berg-Ahorn  Acer pseudoplatanus Stiel-Eiche Quercus robur
Birke Betula pendula Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche  Carpinus betulus Schwed. Mehlbeere Sorbus intermedia
Edelkastanie Castanea sativa Elsbeere Sorbus torminalis
Esche Fraxinus excelsior Winter-Linde Tilia cordata
Walnuss Juglans regia Sommer-Linde Tilia platyphyllos)

Auswahlliste: Straucharten (Qualitat: 2xv, 60-100; Pflanzabstand 1,50 m im Raster)

Roter Hartriegel Cornus sanguinea Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Hasel Corylus avellana Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Zweigriff. Weildorn Crataegus laevigata Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Pfaffenhiltchen Euonymus europaeus Gewdhnlicher Schneeball Vib. opulus

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Die Gehdlzpflanzungen mit Lage zur freien Natur/AuRenbereich dlrfen nur mit zertifiziertem
Pflanzgut aus gesicherter regionaler Herkunft durchgefiihrt werden (Herkunftsgebiet 4 gemaR
sLeitfaden zur Verwendung gebietseigener Geholze 2011" des Bundes fiir Naturschutz).
Alternativ ist Pflanzgut entsprechend den Bestimmungen des § 2 Ziffer 8 und § 4 Abs. 1
Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG)in der Fassung vom 22.05.2002 (BGBI. | S. 1658) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 31.10.2006 (BGBI. | S. 2407) zul&ssig.

4 Festsefzung zum Ausgleich (gem. § 9 (1a) und § 1a (3) BauGB): 2
Nach der Ermittlung des Kompensationsbedarfes unter Anwendung der Hess.
Kompensationsverordnung (KV 2018) ergibt sich ein verbleibender Kompensationsbedarf von
473.715 Biotopwertpunkie (BWP).

Dieser Bedarf wird durch externe Kompensations- bzw. Ersatzmallnahmen vollstandig
ausgeglichen. Dazu wird dem Eingriff im vorgenannten Umfang der Ausgleich aus der
vorlaufenden ErsatzmalRnahme Nr. 6 (,Okokonto") der Stadt Karben ,Restrukturierung Nidda, 3
Hochwasserretentionsraum Einsiedel* im Bereich der Grundstlicke Burggrafenrode, Flur 2
Flurstlick 36/3 (jetzt 36/4 und 60/8) und Grof-Karben Flur 6, Flurstlicke 1/3 (jetzt 1/5, 1/6 und
50/11) sowie 3/10 (jetzt 3/11, 3/12 und 3/13) (vgl. informelle Plandarstellung) mit einem
entsprechenden Umfang an BWP bzw. einem aquivalenten Flachenanteil zugeordnet.

4

informelle Darstellung, ohne MaRstab!

5 Bauliche und sonstige technische Mallnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien (gem. § 9 (1) 23b BauGB):

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachflachen der Gebdude und
baulichen Anlagen zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
auszustatten  (Solarmindestflache). Diese  Solarmindestfliche kann sowohl - aus
Photovoltaikmodulen als auch aus Solarwarmekollektoren bestehen.

Anlagen, die der KreisstralRe zugewandt werden, sind nur in blendfreier Ausfuhrung zul&ssig.

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) wird zudem hingewiesen.

Auf die Festsetzung Ill 1.2 zur maximal zuldssigen Hohenentwicklung von Gebauden und auf die
Festsetzung Il 3.2 zur Herstellung von Dachbegriinungen wird zudem hingewiesen.

2 BAUORDUNUNGSRECHTLICHEN GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 HBO

2.1 Definition Staffelgeschoss
Staffelgeschosse sind gegenlber der AuRenwand des darunter liegenden Vollgeschosses auf
allen Gebaudeseiten (auer Treppenhausern) um mind. 1,5 m zurlick zu setzen.

Dies gilt nicht bei Doppelhausern flr die jeweilige Trennwand auf der Grundstlcksgrenze.

2.2 Gestaltung von Doppelhdusern
Doppelhauser sind mit gleicher Firsthéhe und Dachneigung einheitlich auszufiihren.

2.3  Hé&user mit Pultddchern
Bauliche Anlage mit einem Pultdach sind immer traufstdndig (d.h. mit der niedrigeren
Gebaudehdhe) zur jeweiligen Erschliefungsstralle auszurichten.

2.4  Dacheindeckung
Fir die Eindeckung von Déachern sind helle, glanzende und reflektierende Materialien unzuléssig
(gilt nicht flir Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie).

2.5  Dachgauben
Gauben mussen sich lageméafRig sowie im Verhéltnis von Hoéhe zu Breite an den
Fensteréffnungen der Fassade orientieren.

2.6  Fassadengestaltung
Fir die Farbgestaltung der AuRenwandflachen sind ausschlielich helle Farben im Spektrum
warmer Erdtdne (Naturfarben) zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Mauerwerk und Holz,
Fassaden mit Zementfaserplatten und Platten aus kiinstlichen Materialien (Kunststoff), Fliesen
und Metallverkleidungen sowie glasierte, glénzende, spiegelnde und reflektierende Materialien
sind unzulassig.

2.7  Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zum Zweck der Eigenwerbung zuléssig.
Werbeanlagen sind nur am Gebaude in Héhe des Erdgeschosses und nur stralenseitig zulassig.
Beleuchtete oder selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzuléssig.

2.8  Abfall- und Wertstoffbehéiter
Abfall- und Wertstoffbehalter sind durch  Anpflanzungen  (Stréducher, Hecken),
Mullbehalterschranke/-boxen, Pergolen gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Die Hohe
der Abschirmung entspricht der H6he des héchsten Abfallsammelbehéliters.

2.9 Gestaltung von Vorgérten
Der Bereich zwischen dem Stral3enrand und der straRenzugewandten Gebaudefront sowie deren
fiktive Verlangerung bis zur jeweiligen Grundstiicksgrenze wird als Vorgarienbereich des
Grundstiickes definiert.

Die Vorgartenbereiche sind mit Ausnahme der notwendigen Zugénge, Zufahrten, Stellplatze
sowie Millsammelbehélter als Griinflache gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Der GrUnflachenanteil muss mindestens 25 % betragen.

Wérmepumpen sind innerhalb der Vorgartenbereiche nicht zuléssig.

2.10 Begriinung der Grundstiicksfreifléchen )

Die Grundstlcksfreiflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. Uberschreitung nach § 19 (4)
BauNVO) sind als Garten, Grinflache oder Pflanzbeet zu gestalten. Hiervon sind 30 % der
Flache mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen (Artenauswahl gem.
lll 3.4). Die nach den sonstigen Festsetzungen vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen zur
Anrechnung gebracht werden.

Alle Anpflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Geb&ude auszuflhren.
Vorzunehmende Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Mit Ausnahme von FuBwegen und PKW-Stellplatzen sind Stein-, Kies-, Splitt- und
Schotterschittungen von mehr als 1 m? Flache (,Steingarten”) sowie Flachenabdeckungen mit
Holzschnitzeln unzuléssig.

2.11 Einfriedungen
Zulassig sind ausschlieBlich Hecken. Diese kénnen um offene Einfriedungen (z.B. Drahtgeflecht,
Doppelstabmatten, Holzz&une) ergénzt werden.

Einfriedungen sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm vorzunehmen.

Dies gilt nicht flr Sttzmauern gem. Fest. Il 1.3.

Im Bereich der Bauverbotszone zur Kreisstrale (§ 23 HStrG) ist sicherzustellen, dass Hessen
Mobil an den jeweiligen Bauantragsverfahren beteiligt wird und die Méglichkeit hat, die konkrete 5
Objektplanung zu prifen und Bedingungen und Auflagen zu erteilen. '

3 WASSERRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 (4) BauGB i.V.m. § 37 (3) und (4) HWG

3.1 Retentionszisternen, Brauchwassernutzung
Das auf Dachflachen anfallende Niederschiagswasser ist in Zisternen zu sammeln und
gedrosselt in den spateren Mischwasserkanal einzuleiten.

Das permanent vorzuhaltende Retentionsvolumen der Zisterne je Grundstiick ergibt sich durch 6
den maximalen Drosselabfluss von 10 l/(s*ha) der angeschlossene Dachauffangflaiche zum
spateren Mischwasserkanal.

Die abflusswirksame Dachauffangflache stellt dabei die senkrechte Projektion der Dachflache
einer baulichen Anlage inkl. Dachtberstédnde und Dachrinnen dar. _

Je 1 m? abflusswirksame Dachauffangflache sind mind. 20 | Retentionsvolumen vorzuhalten. 7
Die Zisternen diirfen einen Uberlauf an den &ffentlichen Kanal haben.

Wasser von den befestigen Oberflachen der Privatgrundstiicke darf grundsatzlich nicht
oberflachlich auf die éffenilichen Verkehrsflachen abgeleitet werden.

DarGber hinaus ist anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und zu 8
Brauchwasserzwecken (z.B. Gartenbewédsserung oder Toilettenspililung) zu verwenden.

Das daflir vorzusehende Speichervolumen darf das o. g. Retentionsvolumen nicht mindern.

Auf die Bestimmungen des § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wird ausdriicklich
hingewiesen.

v Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Bodendenkmadler (LA fir Denkmalpflege, hessenArchéologie vom 28.05.2020)

1.Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr
Denkmalpflege, hessenArch&ologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen (§ 21 HDSch@). In diesen Fallen kann fiir die weitere Fortflhrung des Vorhabens
einen denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

2.Das Landesamt flir Denkmalpflege, hessenArchdologie bzw. die Kreisarchéologie des
Wetteraukreises ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieRungsarbeiten bzw.
Baubeginn erster Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem
Auftreten weiterer Hinweise zum Kanalsystem (d.h. den im Zug von arché&ologischen
Grabungen aufgefundenen Bodendenkmalern) zu rechnen ist und eine Baubeobachtung
seitens der Behdrde/ der Kreisarchaologie stattfinden wird. Voraussetzung flir eine kostenfreie
Beobachtung (durch die Fachbehérde) ist jedoch die pinktliche Anzeige des geplanten
Bodeneingriffs sowie das Abziehen des Mutterbodens in abzusprechenden Baufenstern mit
Hilfe einer flachen Baggerschaufel (B&schungshobel). Die Baubeobachtung und Bergung
einzelner Funde wird (durch die Fachbehorde) kostenfrei vorgenommen werden, wenn hierflr
genltgend Zeit eingeraumt wird.

3.8ollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen wie bspw. einer mdglichen
Alemannischen Siedlung im nérdlich der Sauerborn Stralle liegenden Teilgebiet auftreten so
bedeutet dies, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaéler im Sinne von § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden, Daher muss in diesem Fall im Vorfeld weiterer

Bodeneingriffe _eine Grabungsmafnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu
dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDschG). Die Kosten sind vom jeweiligen

Verursacher zu tragen.

Heilquellenschutzgebiet (RP Darmstadt vom 26.08.2019

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der qualitativen Schutzzone | 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 zusténdige Untere Wasserbehorde.

Nachsorgender Bodenschutz (RP Darmstadt vom 17.11.2022

Bei allen Baumallnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese unverzlglich der zustandigen Behérde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezemat 41.5, mitzuteilen.
Malinahmen, die die Feststellung des Sachverhaltes oder die Sanierung behindern kdnnen, sind
bis zur Freigabe durch die zustdndige Behoérde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Artenschutz

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

Zur Vermeidung einer Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanungs- und Ruhestatten von
besonders und streng geschitzten Arten (vgl. § 7 (2) Nr. 13 u. 14 BNatSchG) sind insbesondere
BaumaRnahmen, die zu einer Zerstdérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten flhren kénnen sowie Gehdlzriickschnitte und -rodungen sowie Beseitigung von
Vegetation nur aulerhalb 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 30. September (bzw.
Getreideernte) dlrfen im Ackerland und auf Feldwegen keine Erdarbeiten begonnen werden.

Ist dies zwingend erforderlich, sind die Flachen ab 01. M&rz dauerhaft vegetationsarm zu halten,
oder es ist nachzuweisen, dass keine Bruten auf den betreffenden Flachen erfolgen.

Vorgezogene Kompensationsmalnahmen (CEF) - Rebhuhn
im Bereich des Flurstiickes 52/8, Flur 12 Gemarkung Okarben:

o Herstellung von einer Kombination aus ein- und zweijahrigen Bliihstreifen mit angrenzender
Schwarzbrache (Laux, Herold & Bernshausen 2017) in einer jahrlich rotierenden Nutzung (vgl.
Abb.8) auf einer GesamtmaRnahmenflache von mind. 3900 m? im Bereich von Fist. 52/8, Flur
12, Gemarkung Okarben.

Hierbei sind folgende Voraussetzungen zu beachten:

* Mindestbreite BlUhstreifen 10 m.

* Angrenzende Schwarzbrache mit einer Breite von mindestens 2-3m.

* Saatgut nach HALM Anlage 6b ,Mehrjahrige Blihstreifen/-flachen” (HMUKLV 2017).

» Auf den Schwarzbrachestreifen erfolgt keine Einsaat.

¢ Kein Einsatz von Dlngern, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden.

* Die Vegetation der BlUhstreifen bleibt Gber den ersten Winter vollflachig stehen und bietet eine
wichtige Deckung und Nahrungsquelle. In diesen Strukturen kénnen Insekien iberwintern, die
im nachsten Friihjahr als Kiikennahrung dienen. Im Friihjahr wird nur die Halfte der Flache neu
besat (nach oberflachlicher Bodenbearbeitung), die andere bleibt zweijahrig stehen. Im
Folgejahr sollte die bearbeitete und die unbearbeitete Hélfte getauscht werden, damit jede
Halfte innerhalb von zwei Jahren einmal bearbeitet wird und keine Gehdlze aufwachsen.

* Monitoring:
Die CEF-Mafnahme ist in den ersten 5 Jahren nach Herstellung durch die 6kologische
Baubegleitung auf ordnungsgemafiie Umsetzung zu Uberprifen.

CEF - Malnahme
" Rebhuhn"

informelle Darstellung, ochne MaRstab!

Vorgezogene KompensationsmaRnahmen (CEF) - Rauchschwalbe
im Bereich der bestehenden Reithalle sowie im Bereich eines zur Neuerrichtung vorgesehenen
Stallgebdudes aullerhalb des Plangebietes:

* Schaffung von Alternativstallungen durch den Bau neuer Stallungen norddstlich des
Plangebiets.

* Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétten sind durch das Anbringen von 11 geeigneten
Kunstnestern (z.B. Schwegler Rauchschwalbennest Nr. 10B oder entsprechend)
auszugleichen. Die Kunstnester sind im Bereich der neuen Stallungen norddstlich des
Plangebiets anzubringen.

Folgende Voraussetzungen sind zu beriicksichtigen:

* Abstand von mind. 6 cm zur Decke.

* 60 cm unter dem Nest ist ein Kotbrett anzubringen. Dieses sollte 25 cm tief sein
und an den Seiten 10-20 cm Uber den Nestrand herausragen.

* Wichtig sind durchgehend offene Einflugméglichkeiten (Fenster,
Gebaude.

* Abstand von mindestens 1 m zwischen den einzelnen Nisthilfen (,Blickkontakt
vermeiden®, notfalls durch Bretter als ,Sichtblenden®).

 Schaffung von 2 Lehmkuhlen im direkten raumlichen Umfeld des Geltungsbereichs.

» Kleinere Stallungen, die sich im Bereich des geplanten StralRenrings befinden (11 Brutpaare),
sind ostlich der erhaltenen Stallungen (auferhalb des Geltungsbereichs zu) verlagern. An den
mobilen Stallungen sind pro Stallung jeweils zwei zusatzliche Kunstnester anzubringen (z.B.
Schwegler Rauchschwalbennest Nr. 10B oder entsprechend). Diese dienen als Ersatz fir die
beim Transport ggf. verlorengegangener Ruhe und Fortpflanzungsstatten.

Luken) in das

e Monitoring:

Durch die 6kologische Baubegleitung ist jeweils mindestens in den ersten Jahren durch ein
jahrliches Monitoring nachzuweisen, dass (a) die verlagerten Stallungen, (b) die als
Zwischenlésung umzusetzende bauliche Aufwertung der Reithalle und (c) die im spéteren
Verlauf der neu gebauten Stallung als Ruhe- und Fortpflanzungsstatten angenommen werden.
Bei unzureichender Akzeptanz sind die MalRnahmen und die daraus resultierenden Ablaufe in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde sowie der oOkologischen Baubegleitung
anzupassen.

Sofern durch die oben beschriebenen MalRnahmen eine ausreichende Etablierung der
Rauchschwalbe sichergestellt ist, kann Uber eine weiterfiihrende Entwicklung entschieden
werden,

» Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten des Haussperlings sind durch das Anbringen
von mind. 8 geeigneten Kolonienistkasten (z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP oder
entsprechend) auszugleichen. Die Kunstnester sind im Bereich der Alternativstallungen im
Nordosten des Plangebiets und/oder der Bau neuer Stallungen nordéstlich des Plangebiets
anzubringen.

Anmerkung: Da die Stallung nicht sofort zur Verfiigung steht, ist als Zwischenlésung die bauliche
Aufwertung der Reithalle und der Stallungen nérdlich der Reithalle vorzunehmen. Hierzu ist
stellenweise eine Démmung des Metalldachs notwendig. Des Weiteren sind die
Rahmenbedingungen so zu &ndern, dass zwischen den Nestern der Rauchschwalbe keine
Sichtbeziehungen bestehen. Die Nisthilfen fiir Haussperlinge sind voriilbergehend im  gleichen
Gebéudebestand zu etablieren (z.B. Anbringen von Brettern als Sichtschutz).  (Abstimmung mit
der UNB (Dr. Mattern) am 18.02.2021; vgl. Protokoll vom 24.02.2021).

Okologische Baubegleitung

Um die ausreichende Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes wahrend der Bauarbeiten
zu gewahrleisten, wird eine dkologische Baubegleitung eingesetzt.

Die tkologische Baubegleitung koordiniert, kontrolliert und Uberwacht alle festgesetzten sowie
alle in 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarungen erwahnten artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen (CEF) sowie deren Entwicklung und Fertigstellung. Die o6kologische
Baubegleitung hat die ausfiihrenden Firmen und Personen einzuweisen. Zudem dokumentiert sie
die durchgefuhrten MalRnahmen schrifich und als Fotodukumentation und legt die
Dokumentation der Stadt Karben vor

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

Nachbarrechisgesetz
Auf die Grenzabsténde flr Bepflanzungen gemal §§ 38 - 40 des Hess. Nachbarrechtsgesetz

(NachbarrechtsG) wird hingewiesen.
Bei geplanten Eingriinungen muss nach § 40 NachbarrechtsG der doppelte Grenzabstand zu
den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Wegen eingehalten werden.

Kreisstrale 9 / (Hessen Mobil vom 25.03.2022)
Dem Straflengelédnde der Kreisstralle 9 dirfen keinerlei Wasser (Niederschlagswasser und
sonstige Abwasser, auch geklarte) aus dem Plangebiet zugeleitet werden.

Vermerke
Verfahrensvermerk:

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB
Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:
Ergédnzende/ konkretisierende Beschlussfassung:
una:
ortstibliche Bekanntmachung in der ,Wetterauer Zeitung™:

www.karben.de/rathaus-buergerservice/aktuelles/amtliche-bekanntmachungen:

14.06.2018
04.04.2019
13.12.2019
09.05.2020
11.05.2020

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

ortsibliche Bekanntmachung in der ,Wetterauer Zeitung":

www .karben.de/rathaus-buergerservice/akiuelles/amtliche-bekanntmachungen:
offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung:

Anschreiben vom:

09.05.2020
11.05.2020

18.05. bis 24.06.2020

08.05.2020

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden gem. § 3 (2) und 4 (2) BauGB

ortstibliche Bekanntmachung in der ,Wetterauer Zeitung™:
www.karben.de/rathaus-buergerservice/aktuelles/amtiliche-bekanntmachungen:
offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung:

Anschreiben vom:

12.02.2022
10.02.2022

21.02. bis 25.03.2022

Erneute 6ff. Auslegung und Beteiligung der Behdrden gem. § 4a (3) BauGB

ortsUbliche Bekanntmachung in der ,Wetterauer Zeitung™“:
www.karben.de/rathaus-buergerservice/akiuelles/amtliche-bekanntmachungen:
offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung:

Anschreiben vom:

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB
Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung:

S —""--.,.._

e

Karben, 13.02.2023

11.02.2022

08.10.2022
06.10.2022

17.10. bis 17.11.2022

07.10.2022

B. Ausfertigung:

Der Bebauungsplan 235 ,Nérdlich der Fuchslécher”, Gemarkung Petterweil, bestehend
aus Planzeichnung und Textfestsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.
Es wird bestéatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschllissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und die unterz
Stadtverordne

Fassung des Bebauungsplanes der der

beschlossenen Fassung entspricht.

von

Karben, 15.02.2023

zeichnete
gfsammiung

C. Inkrafttreten:

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

Ortsiibliche Bekanntmachung in der ,Wetterauer Zeitung*:
18.02.2023

Damit ist der Bebauungsplan rechtskraftig.

Karben, 21.02.2023

Stadt Karben,
Stadltteil Peftterweil

Bebauungsplan Nr. 235
,INordlich der Fuchslécher"

| 4

Petiorwel of Sir, e

Datengrundlage: Hessische Verwaltung flir Bodenmanagement und Geoinformation

SATZUNG Format (in cm): 131 x 90 Mafstab 1: 1.000
Art der Anderung Datum Bearbeiter [ digit. Bearbeitung
Vorentwurf 15.11.2019, 17.02.2020 M.Ruck [/ A.West

Fests. Grundstlicksgroften, TH max, u.a.m 05.03.2020

Entwurfsplanung 23.11.2020, 04.02.21

30.03.2021, 08.04.2021,

Erneute Entwurfsfassung (§ 4a (3) BauGB) 15.04.2021, 18.07.2022

Fassung zur Satzung 12.12.2022

PLANUNGSGRUPPE PROF. DR. V. SEIFERT
Regionalplanung * Stadiplanung * Landschaftsplanung

Breiter Weg 114,
35440 Linden-Leihgestern
www.seifert-plan.com

Tel. 06403/ 9503 - 21
Fax 06403/ 9503 - 30
e-mail: matthias.rueck@seifert-plan.com




