BEBAUUNGSPLAN NR. 245 'AN DER WEISSENBURG', GEMARKUNG BURG-GRAFENRODE

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation Z
/ / / '

. 2A
I S | 98/1
111/1 00
113/1
o
/ 99
| e et 294/
| \
R A ]
-313 E { %
117
306
257 ——— Ev. Kirche
[ ]
-
] g 1193 2
S
-
121/3
123/1
gowivy
|
od 124/1 13
jeweils gesamter
Geltungsbereich
b 000 Oo 9
®
(]
= ) T
202/17 é”: 1
202/16 S
202/1 127/2 2 3
202/14 7\/ QQ’
@
% &
13
/B
202/1
7
314/2 290/
e 3092 g [ 202/12
relhofstrage ,[Feuerwehr—\/
200/1 | o | 202/ 129/
12
201/2
200/ -
200/7 200/1 @ .
180/3 //
> / / 70
200/6 o N

183/1 . 1:500

LEGENDE
I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
A | Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
0,4 Grundflachenzahl (Beispiel)
" Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf (Beispiel)

Bauweise, GUberbaubare Grundsticksfléiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
A\ nur Einzelhduser und Hausgruppen zuldssig

Ej Baugrenze mit Gberbaubarer Flache
Fléichen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

St+Ga

Flachen fur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
Stellplétze einschliefilich Gberdachter Stellplétze sowie Garagen
st Stellplatze uTr unterirdischer Technikraum
(A) Bereitstellung zur Millabholung

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

= StraBBenbegrenzungslinie

Fléichen fir das Anpflanzen von Béumen, Stréduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

f7>"8  Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Struchern und sonstigen Bepflanzungen

@  Anpflanzung Baum (siehe textliche Festsetzungen)

Sonstige Zeichen

L3 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
—e— Grenze unterschiedlicher Nutzungen

2% VermaBung in Meter (Beispiel)

— . Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anwohner, der Offentlichkeit und der

Versorgungstréger (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) (siehe textliche Festsetzungen)

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

sb / PD zuléssige Dachformen: Satteldach, Pultdach

Ill. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

i reswe | Heilquellenschutzgebiet von 1929, Zone | (gesamter Geltungsbereich)
EZ"”:} Stellplatzsatzung der Stadt Karben, zurzeit in der Fassung vom 24. Oktober 2019

(gesamter Geltungsbereich)

Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt (§ 2 Abs. 3 HDSchG)
hier: Ortskern Burg-Gréafenrode (auBerhalb des Geltungsbereichs)

IV. INFORMATIVE DARSTELLUNGEN

E = Gebaude und Flurstick gemdB Kataster

geplanter Gebaudeabriss
O  geplanter Brunnenschacht / Zisterne

geplante Stra8enraumaufteilung

Aufbau der Nutzungs-

schablone
Art der baulichen
Nutzung WA
Grund- .
Bauweise 4 {i>§
fléichenzahl g 0
Anzahl der zuldssige |
Vollgeschosse | Dachformen n Sb/PD
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1.2

1.2.1

1.3

1.4

1.6

1.7

1.9

1.10

1.11

1.11.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZ-
BUCH (BAUGB)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA = Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO

Allgemein zuldssig sind:
1. Wohngebd&ude,

2. nicht stérende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:

1. Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuld@ssig sind:

1. Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. Anlagen fir Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen,

o O A WON

. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Uberschreitung der Grundflachenzahl

GeméBl §19 Abs. 4 S. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuléssige Grundfléche durch die Grundflg-
chen der in der Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplétz mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14, bauliche Anlagen unterhalb der Geléindeoberfléche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) um bis zu 85 % Gberschritten werden darf.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Soweit in den Uberbaubaren Grundsticksfléichen eine Grenze unterschiedlicher Nutzungen eingetragen
ist, dirfen in dem mit 3,0 m vermaBten Teil nur bauliche Anlagen ohne Héhenwicklung Gber dem Ge-
léinde wie z. B. Terrassen errichtet werden.

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellpléitze, Gberdachte Stellplétze (Carports) und Garagen sind nur in den dafir ausgewiesenen Flachen
mit der Kennzeichnung ,St+Ga’ sowie innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuléssig. Nichtiberdachte
Stellpl&itze sind dariber hinaus in den dafir ausgewiesenen Fléchen mit der Kennzeichnung ,St* zuldssig
und k&nnen auch auBerhalb dieser Fléichen zugelassen werden.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 2 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird mit maximal einer Wohnung festge-
setzt.

Sofern in einem Wohngebdude die Wohneinheiten nebeneinander angeordnet werden, betrégt die
héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten bis zu sechs pro Wohngebéude.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN

(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Fihrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdischer Bauweise
zuléssig.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausfilhrung der Wege und Zufahrien

Stellplatze fir Pkw sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene Fléchen auf den Grundsti-
cken sind mit wasserdurchléssigen offenfugigen Beléigen auszufihren. Das sind z.B. breitfugiges Pflaster,
Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Rasengittersteine oder Rasenwaben. Davon ausgenommen ist die als
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesene Fléche.

Alternativ zur voranstehenden Bestimmung kénnen befestigte Fléichen wasserundurchléssig angelegt wer-
den, soweit das anfallende Niederschlagswasser in seitliche Mulden oder sonstige Versickerungseinrich-
tungen abgefthrt wird.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ GEGEN LICHTEMISSIONEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 24 BauGB)

Fir die AuBBenbeleuchtung an Gebd&uden und im Bereich von Freifléchen (StraBen, Wege, sonstige Au-
Benanlagen) sind ausschlieBlich energiesparende sowie arten- und insektenfreundliche Leuchtmittel mit
einer niedrigen Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin (warmweifie Lichtfarbe, geringer Blaulichtanteil)
unter Verwendung vollstéindig gekapselter Leuchtengehéuse, die kein Licht nach oben emittieren, einzu-
setzen. Die Beleuchtung darf nicht Gber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen. Die Lichtpunkthdhen
sind méglichst niedrig zu halten.

Auf die Bestimmungen des § 41a BNatSchG wird zudem hingewiesen.

FLACHEN MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des in der Planzeichnung eingetragenen Korridors wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Anwohner, der Offentlichkeit und der Versorgungstréger festgesetzt.

ANLAGEN ZUR SOLARENERGIENUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Die Dachfléchen der Wohngebéude sind zu mindestens einem Dirittel der nicht nach Norden ausgerich-
teten Dachfléchen des jeweiligen Gebé&udes mit Anlagen zur Solarenergienutzung auszustatten.

Zu Anlagen zur Solarenergienutzung zéhlen:
e solarthermische Anlagen zur Wérmeerzeugung,
e Photovoltaik-Anlagen zur Stromerzeugung,
e kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen, die sowohl Wérme als auch Strom erzeugen.

ANPFLANZEN UND ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN

(8 2 Abs. 1 Nr. 250, b BauGB)

Pflanzbestimmungen fir private Grundsticksfléichen

Im gesamten Plangebiet sind die nicht Gberbaubaren Grundsticksfléichen, die gemdf der Festsetzung zur
Grundflachenzahl (GRZ) verbleiben, als Grinbereiche anzulegen.

Je 25 m2 nicht Gberbaubarer Grundsticksfléche ist ein Strauch geméB Artenliste im Anhang zu pflanzen.

Pro 400 m2 nicht Gberbaubarer Grundsticksfléche ist mindestens ein Laubbaum 2. Ordnung geméf
Artenliste im Anhang zu pflanzen und durch Pflege dauerhaft zu unterhalten.

1.11.2 Baumpflanzungen

An den in der Planzeichnung eingetragenen Standorten sind Bdume 2. Ordnung geméf Artenliste im
Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den durch Planzeichen festgesetzten Baumstand-
orten kann nach Erfordernis bis zu 8 m abgewichen werden.

1.11.3 Randeingrinung

Auf der Fléiche fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine durch-
gehende Hecke bzw. Schnitthecke mit einer Hshe von mindestens 1,20 m gemdfB Artenliste im Anhang
im Sinne eines Sichtschutzes anzulegen.

1.11.4 Dachbegrinung

Dachfléichen von Gebé&uden und Garagen mit einer Neigung von weniger als 20 Grad sind mit einer
extensiven Dachbegriinung aus an Trockenheit angepassten Sukkulenten, Kréutern und niedrigwiichsigen
Gréasern auszufihren. Alternativ ist auch eine intensive Dachbegrinung zuléssig.

1.11.5 Ubergreifende Bestimmungen

For die voranstehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualitéten gemaB Artenliste im Anhang
zu verwenden.'
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2.1

2.1.1

2.2

2.2.1

2.2.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS HESSISCHER BAUORDNUNG
(HBO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachform
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Satteldécher (SD) und Pultdécher (PD) zuléssig.

Fir Garagen, Carports sowie Nebenanlagen und untergeordnete Gebdude- bzw. Bauteile sind auch
flache Décher erlaubt.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksfléichen
Die nicht Gberbauten Grundstiicksfléchen sind landschaftsgdrtnerisch zu bepflanzen?.

Stein-, Kies-, Splitt- und Schofttergdrten oder -schittungen sowie Schittungen von geférbtem oder unbe-
handeltem Rindenmulch von mehr als 1 m2 Flgche sind unzuléssig, soweit sie auf einem Unkrautvlies,
einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei einem
klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Material oder Mulchmaterial als haupt-
séichliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz un-
mittelbar am Gebéude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unbe-
rGhrt.

Einfriedungen

Einfriedungen im Bereich der gértnerisch anzulegenden Grundsticksfreifléchen sind nur als Hecken oder
als in Hecken integrierte Z&une zuléssig. Die in Hecken infegrierten Z&une sind ausschlieBlich als offene
Einfriedungen (Drahtgeflechte, Stabgitter, etc.) mit einer maximalen Héhe von 1,20 m zuldssig und ms-
sen einen Mindestbodenabstand von 10 cm haben. Ausgenommen hiervon sind Terrassenwénde.

Entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches sind abweichend hiervon Einfriedungen mit einer
maximalen Héhe von 2,0 m zuléssig. Einfriedungen sind mindestens alle 12 m durch einen Material-
wechsel oder durch Bepflanzung zu gliedern. Als Materialien sind Holz, Metall und mineralische Baustoffe
zuléssig.

WASSERRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS HESSISCHEM WAS-
SERGESETZ (HWG)

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

Das auf versiegelten Fléichen und Dachfléchen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sam-
meln und gedrosselt in den Mischwasserkanal einzuleiten. Das permanent vorzuhaltende Retentionsvolu-
men von Zisternen ist anhand der bisherigen Einleitungsmenge (keine Erhdhung gegeniber Altbestand)
in den Mischwasserkanal zu bemessen. Der erforderliche Drosselabfluss zum Mischwasserkanal wird im
Rahmen des Entwésserungsgesuches ermittelt. Die abflusswirksame Dachauffangfléche stellt dabei die
senkrechte Projektion der Dachfléche einer baulichen Anlage inkl. Dachibersténde und Dachrinnen dar.

Wasser von befestigten Oberfléichen der Privatgrundstiicke darf grundsétzlich nicht oberfléchlich auf &f-
fentliche Verkehrsflachen abgeleitet werden.

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

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. benachbart gelten insbesondere folgende Vorgaben aut-
grund anderer Gesetzlichkeiten:

Heilquellenschuizgebiet

Das Plangebiet liegt vollsténdig innerhalb der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes
(Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Erdaufschlisse und Bohrungen mit einer Tiefe von min-
destens 5 m bedirfen einer Genehmigung.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt fir die Herstellung von Stellplétzen die Stellplatzsatzung der
Stadt Karben in der jeweils aktuellen Fassung, zurzeit vom 24. Oktober 2019.

Gesamtanlage des Denkmalschutzes

Ostlich auBerhalb des Geltungsbereichs befindet sich die Gesamtanlage ,Oriskern Burg-Gréfenrode’,
die dem Denkmalschutz unterliegt.

HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN
1. Artenschutz

Zum Artenschutz wird auf die unmittelbar geltenden Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) verwiesen. Das sind insbesondere im Abschnitt 2 ,Allgemeiner Artenschutz’ § 39 ,Allge-
meiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen,...” sowie im Abschnitt 3 ,Besonderer Artenschutz’
§ 44 Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten’.

U.a. ist nach § 39 Abs. 5 BNatSchG die Rodung eines gehélzbewachsenen Baufeldes ausschlieBBlich
in der nach dem BNatSchG dafir vorgesehenen Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar des
Folgejahres durchzufihren. :

2. Denkmalschutz

Wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, veréndern oder be-
seitigen will, bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wenn sich dies auf den Bestand
oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann (§ 18 Abs. 2 HDSchG).

Sofern bedeutende Reste mittelalterlicher Bebauung / Fundamente oder andere Kulturdenkméler
auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkméler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG
(Bodendenkmaler) zerstért werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungs-
maBnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5
HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen. Hierzu sind die geplanten Bau-
abldufe so abzusprechen, dass eine ausreichende Grabungs- und Dokumentationszeit der Fachfirma
eingerdumt wird. Die Kosten sind gemé&f § 18 Abs. 5 HDSchG vom Plangeber in seiner Eigenschaft
als Verursacher zu tragen.

Bei der Entdeckung von Bodendenkmadlern (z.B. Mauern oder Bodenverférbungen und Fundgegen-
stinden wie Scherben, Minzen, Skeletiteile) ist § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) zu beachten. Hiernach gilt insbesondere eine Meldepflicht sowie die Pflicht zur Erhaltung
Uber eine Woche nach der Meldung. Die Meldung hat unverziglich an das Hessische Landesamt fir
Denkmalpflege Abteilung Archdologische Denkmalpflege in Wiesbaden oder an die Untere Denk-
malschutzbeh&rde des Wetteraukreises zu erfolgen (§ 20 HDSchG).

3. Altlasten, Bodenverunreinigungen

GemdB § 4 des Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAIBodSchG) haben insbesondere
Grundstiickseigentimer und Inhaber der tatséichlichen Gewalt Gber ein Grundstick ihnen bekannte
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schédlichen Bodenverénderung oder Altlast unverziglich der
zustéindigen oberen Bodenschutzbehérde, dem Regierungsprésidium Darmstadt, mitzuteilen.

Bei allen BaumaBBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffél-
ligkeiten zu achten. Ergeben sich im Zuge von BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen, Aus-
schachtungen oder éhnlichen Eingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche Bodenverénde-
rungen, sind diese unverziglich der zusténdigen Bodenschutzbehérde, Regierungsprasidium Darm-
stadt, mitzuteilen. MaBBnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern
kénnen, sind bis zur Freigabe durch die zusténdige Behdrde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schédliche Bodenverénderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beein-
tréichtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind, gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beldstigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Zu beachten sind in diesem Zusammenhang des Weiteren die DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit -
Verwertung von Bodenmaterial), die DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenar-
beiten) und die DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben).

4. Schutz von-Mutterboden

GemaB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Néhere Ausfihrungen zum Vorgehen enthélt die DIN 18 915 beziglich
des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Insbesondere ist der Oberboden zu Beginn aller
Erdarbeiten geeignet abzuschieben und einer sinnvollen Folgenutzung, z.B. durch Verteilung auf
Ackerflachen, zuzufthren. Eventuell bestehen Genehmigungspflichten, die zu beachten sind.

5. Pflanzabstéinde

Fir die Bepflanzung ist der elfte Abschnitt des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes (NachbG) ,Grenz-
absténde fir Pflanzen’ zu beachten.

6. Ldschwasser

Die Technische Mitteilung W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydran-
ten) des DVGW-Regelwerks, die Technische Regel Arbeitsblatt W 440-1(A) vom Februar 2015 (Was-
serleitungsanlagen — TRWV-Teil 1: Planung) des DVGW-Regelwerks sowie die Technischen Regel
Arbeitsblatt W 405 vom Februar 2008 (Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trink-
wasserversorgung) des DVGW-Regelwerks sind zu beriicksichtigen.

Kann die Léschwassermenge vom &ffentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der
Léschwasservorrat durch andere geeignete MaBBnahmen, z.B. Léschteiche (DIN 14 210), unterirdi-
sche Loschwasserbehdlter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserbehdltern
(DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserentnahmestellen an ,offenen Gewdéssern’ sicher-
zustellen.

7. Grundwasserverhdlinisse, Bebaubarkeit

Zu dem vorliegenden Bebauungsplan wurde eine Baugrundbeurteilung und orientierende Grin-
dungsberatung durchgefihrt.

GemdfBl dem Gutachten liegt das Mittel der Grundwasserspiegel bei 1,33 m unter Gelénde. Dieser
unterliegt langjéhrigen und jahreszeitlichen Schwankungen.

Die Durchléssigkeit der Béden ist derart gering, dass zeitweise aufstauender versickernder Nieder-
schlag auftritt, der als drickendes Wasser auf Bauwerke wirken kann. Vom Grundwasserspiegel an
nach unten sind die Poren hundertprozentig grundwassergeséttigt.

Der héchste Grundwasserstand (Bemessungswasserstand) liegt etwa bei Geléndeoberfléche hang-
parallel.

In dem Gutachten werden Empfehlungen zur Bauwerksgrindung und zur Bauwerksabdichtung ge-
geben.

ANHANG I: PFLANZENLISTEN UND PFLANZQUALITATEN

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die folgenden Ar-
tenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes. Dariber hinaus sind lediglich weitere standortgerechte, hei-
mische Laubbdume sowie Kulturobstbéume der vorgegebenen Qualitéten bzw. GréfBen zuldssig.
Generelle Hinweise zur Pflanzenauswahil:

Auf Stellplatzfléichen, an Verkehrsfléchen sowie in der Néhe von Gebéuden ist bei der Baum- und
Strauchauswahl besonders auf Strahlungsfestigkeit und Trockenheitsresistenz zu achten.

Arten mit Fruchifall und erhéhter Windbruchgefahr sollten nicht in oder an Verkehrsfléchen verwendet
werden.

Béume zweiter Ordnung
Acer campestre

Carpinus betulus

Malus sylvestris

Prunus avium

Pyrus pyraster

Sorbus aucuparia

Feldahorn

Hainbuche

Holz-Apfel

Vogelkirsche

Wildbirne

Vogelbeere

Als Pflanzqualitaten sind Hochstémme mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 16-18 cm, 3-mal
verpflanzt mit Ballen zu verwenden.

Stréucher

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Kornelkirsche
Hartriegel

Hasel

Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Als Pflanzqualitéten sind Stréucher, mit Ballen, Hohe mindestens 100 cm zu verwenden.

ANHANG II: UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ

GemdB der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)* zum Bebauungsplan Nr. 245 ,An der Wei-
Benburg’, Gemarkung Burg-Gréfenrode, ist ,aufgrund der Biotoptypenausstatiung des Gebietes |...]
nicht damit zu rechnen, dass das Plangebiet streng bzw. europarechtlich geschitzten Arten als essenzielle
Reproduktionsstétte oder als fur die lokale Teilpopulation wesentliches Nahrungshabitat dient. Die im
Gebiet brittenden Hausrotschwéinze kénnen problemlos auf andere Nistpléize ausweichen.

Eine Umsetzung der Planungsabsicht ist somit aller Voraussicht nach ohne Verstofl gegen die Zugriffsver-
bote des § 44 BNatSchG realisierbar.

,Um eine Betroffenheit nach § 44 BNatSchG europarechtlich geschiitzter Vogelarten zu vermeiden sind
die Gebdudeabrisse auBBerhalb der Brutperiode (Mérz bis September) durchzufihren.

Bei Gebdudeabriss innerhalb der Brutperiode von Mérz bis September sind die abzureiBenden Gebéude
im Vorfeld der Arbeiten auf potenzielle Vogelbruten zu untersuchen. Sollten Vogelbruten in den Gebéu-
den vorhanden sein sind die Arbeiten bis nach Ende der Brut und Ausfliegen der Jungvégel riickzustellen.

Die Beseitigung der wenigen Gehdlze im Gebiet ist in der gesetzlich zuldssigen Frist von 01.10 bis
28./29.02 durchzufihren.

Zum Ausgleich des Nistplatzverlustes des Hausrotschwanzes sollten in der entstehenden Reihenhaussied-
lung oder auf der stlich angrenzenden, dem gleichen Besitzer gehérenden Parzelle des Landwirtschafts-
hofes WeiBenburgstrae 13 drei Nisthilfen fir Nischen- und Halbhshlenbriter installiert werden.”® Eine
Betroffenheit der Art nach § 44 BNaiSchG ist aus fachgutachterlicher Sicht mit hinreichender Sicherheit
auszuschlieBen, sofern der Gebé&udeabriss auBerhalb der Brutzeit erfolgt.

Die vorgesehenen Nisthilfen fir Nischen- und Halbhdhlenbriter sind bereits vor Beginn der Abbruchar-
beiten am benachbarten Landwirtschafishof oder aber unmittelbar nach Abschluss der Neubauarbeiten
an der Reihenhaussiedlung anzubringen sowie dauerhaft zu warten und zu erhalten.

Unabhéngig von den verpflichtend aufzuhéngenden Nisthilfen fir Nischen- und Halbh&hlenbriter wird
empfohlen, die neu zu errichtenden Gebéude mit Nisthilfen fir Gebéude bewohnende Tierarten (Mau-
ersegler, Haussperling, Schwalben, Fledermduse) auszustatten.

Uber einen ErschlieBungsvertrag / stddtebaulichen Vertrag zwischen dem ErschlieBungstréger und der
Stadt Karben werden die notwendigen MafBnahmen und die weiteren Planungshinweise gesichert.

FUSSNOTEN

1

5

Hinweis: Die Abstandsbestimmungen des Hessischen Landesnachbarrechtsgesetzes (NachbG) sind parallel
zu beachten.

Hinweis: Die Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind parallel zu beachten.

vgl. STREIM Bodengutachter: Gutachten, Objekt: Bauvorhaben von 12 Reihenhdusern, Karben, Burg Gra-
fenrode-Weiflenburg, Zweck: Baugrundbeurteilung, Grindungsberatung, Frankfurt am Main, 05. Mai 2022

viriditas: Stadt Karben, Stadtteil Burg-Gréfenrode, Bebauungsplan ,An der Weilenburg’, Flur 1 Flurstick
202/18, Sperzielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Weiler, 23. Februar 2022

vgl. viriditas: ... Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ..., S. 7

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Aufstellungsbeschluss:
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat in ihrer Sitzung am 20.05.2021 die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes gemdf § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geméB § 2 Abs. 1 i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB
erfolgte am 30.04.2022 durch Veréffentlichung in der Wetterauer Zeitung und auf der Homepage der Stadt
Karben.

Beteiligung der Behérden:

Das Verfahren zur Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemdf § 13a i.V.m.
8§ 13 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 04.05.2022 eingeleitet. Die Frist fur die Abgabe der
Stellungnahmen endete am 15.06.2022.

Bekanntmachung der Auslegung:

Die ortsibliche Bekanntmachung der Auslegung gemdf § 13a i.V.m. § 13 und § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
am 30.04.2022 durch onsibliche Bekanntmachung in der Wetterauer Zeitung und auf der Homepage der
Stadt-Karben:

Auslegung des Planentwurfes:

Der Planentwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung lag gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
09.05.2022 bis zum 15.06.2022 aus.

Beteiligung der Behérden:

Das Verfahren zur erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trégern dffentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB wurde mit Schreiben vom 19.12.2022 eingeleitet. Die Frist fur die Abgabe
Stellungnahme endete am 20.01.2023.

STADT KARBEN

7. Bekanntmachung der 2. Auslegung:
Die ortsiibliche Bekanntmachung der erneuten Auslegung geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB erfolgte am 17.12.2022 durch ortsiibliche Bekanntmachung in der Wetterauer Zeitung und
auf der Homepage der Stadt Karben.

8. 2. Auslegung der Planeniwurfes:
Der 2. Planentwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung lagen geméfB § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m.
8 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 04.01.2023 bis zum 25.01.2023 erneut aus.

9. Priffung der Anregungen:
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Karben hat die eingegangenen Anregungen geméf § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in ihrer Sitzung am 27.04.23 geprift, abgewogen und das Ergebnis
anschlieBend mitgeteilt.

10. Beschluss des Bebauungsplanes:
Aufgrund der 88§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat die Stadiverordnetenversammlung der Stadt Karben
den Bebauungsplan, mit Begrindung und Anlagen, sowie die gestalterischen Festsetzungen gemdf3

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO in ihrer Sitz

shsschritte:

ng am 27.04.23 als Satzung beschlossen.
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RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)
Grundlagen dieses Bebauungsplans sind:

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6).

2. Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gecindert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6).

3. Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedindert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

4. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

5. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585), zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 5).

6. Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03. Juni 2020 (GVBI. S. 378).

7. Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt ge-
&ndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 30. September 2021 (GVBI. S. 602).

8. Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211).

9. Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG) in der Fassung vom 24. September 1962 (GVBI. | S. 417),
zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. September 2022 (GVBI. S. 460).
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