Stadt Karben, Stt. Okarben
Bebauungsplan Nr. 210
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Rechtsgrundlagen 1.2.2
Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung 1.2.21
(PlanZV), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hess. Ausfiihrungsgesetz zum BNatSchG
(HAGBNatSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Hess. Wassergesetz (HWG), Bundesfern- 1.2.2.2
stralengesetz (FStrG), Hess. Stralkengesetz (HStrG), Hess. Bauordnung (HBO) in der zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung (iber den Bebauungsplan (Satzung) geltenden Fassung. 1.2.2.3
1.2.24
1. Zeichenerklarung 1.2.2.41
1.1 Katasteramtliche Darstellungen
1.1.1 FIL.7 Flurnummer 123
1.1.2 47/ 3 Flursticksnummer 1231
1.1.3 /T'T Vorhandene Grundstiicks- u. Wegeparzellen mit Grenzsteinen
1.2.4
1.2 Planzeichen
1.2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB 1241
1.21.1 GE Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) 1249
gem. §9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 1 (5) u. (6) BauNVO: T
- Tankstellen sowie Anlagen fir sportliche Zwecke sind unzulassig. 125
- Die Ausnahmen gemaR § 8 (3) Nr. 2 u. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil o
des Bebauungsplanes: Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und 1251
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten sind somit T
unzulassig. 12592
- Die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen ist nur fir die T
Selbstvermarktung im Gebiet produzierender und weiterverarbeitender 126
Betriebe zulassig wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil o
der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt.
- Betriebsgebundene Wohnungen im Sinne des § 8 (3) Nr. 1 BauGB sind
in einem Umfang von bis zu zwei Wohnungen zul&ssig. 1261

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

0,8 Grundflachenzahl
@ Geschossflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmal?)
Tm Hohe baulicher Anlagen tiber Erdgeschoss-RohfuRiboden
(OKRF EG + 0,00 = 115m i. NHN)

hier: Oberkante baulicher Anlagen
- Die festgesetzte OK,,, darf durch technische Anlagen und
Aufbauten wie z.B. Schornsteine, Aufzlige, Abluftanlagen, Photo-
voltaikanlagen und Antennen um max. 1 m uberschritten werden.

Baugrenzen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Baugrenze
Uberbaubare Flache

nicht Gberbaubare Flache

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Fldchen an die
Verkehrsflachen § 9 (1) 11 BauGB)

ﬁ Einfahrtsbereich

v v w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)

—®— ¢ Fernwasserleitung HW 700 GG Inheiden - Frankfurt/ M. (vgl. 4.8)

20 kV-Kabel (ovagNetz AG, Friedberg)

_<>_<>_

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung. einschlieRlich der Riick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablager-
ungen § 9 (1) 14 BauGB

Regenwasserzisterne (mit Uberlauf)

1.2.7

1.2.7.1

1.2.8

1.2.8.1

1.2.8.2

1.2.8.3

1.2.84

1.2.8.5

1.2.8.6

1.2.8.7

2,

21

211

2.2

2.21

222

2221

Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3nahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 (1) 20, 25 BauGB)

HO00000 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
o o und sonstigen Bepflanzungen
®oo0000 - Entwicklungsziel: Randeingriinung (Extensivwiese/ Baume)
(vgl. Fests.2.2.2)
Sonstige Planzeichen
— m—) Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der
e— zustandigen Ver- und Entsorgungstrager (OVAG, Wasserwerk Inheiden,
35410 Hungen-Inheiden), der sonstigen Nutzungsberechtigten sowie der
Stadt Karben (§ 9 (1) 21 BauGB) (vgl. 4.8)
befestigter Fahrbahnrand
LEMRENES_ | (Einmessung: 6ff.best.Verm.Ing. Schiitz + Vollmer, Friedberg 09/ 2016)
bececcccce Bauverbotszone gem. § 9 (1) 1 FStrG (vgl. 4.7)
117,05 Hbéhenpunkte
! (Einmessung: 6ff.best.Verm.Ing. Schiitz + Vollmer, Friedberg 09/ 2016)
] vorhandene Gebaude
Jo0m Bemallung
S

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9(7) BauGB)

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 BauGB / BauNVO

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

Garagen und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Ausgenommen hiervon sind Regenwasserzisternen, durch die
das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, sowie Einrichtungen und Anlagen zur
Versickerung und/ oder oberflachlichen Ableitung von Regenwasser

Gem. § 9 (1) 20 und 25 BauGB:

Neu zu errichtende Full- und Gehwege, PKW-Stellplatze, Hof- und Lagerflachen sowie
funktionsbedingte Nebenflachen (z.B. Millcontainerstellplatze) sind wasserdurchlassig (z.B.
mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen, Okopflaster) zu befestigen.

In begrindeten Fallen, z.B. aus Grinden der Betriebssicherheit oder der Belastungsfahigkeit,
kann hiervon abgesehen werden

Mafnahmen im Bereich der festgesetzten Flachen nach § 9 (1) 20 u 25 BauGB:

Randeingriinung (5 m breit) im Norden (Richtg. Flst 46/1):

2-reihige Strauchpflanzung aus heimischen Strduchern mit den folgenden Merkmalen:
Pflanzabstand innerhalb und zwischen den Reihen 2m, Pflanzung der Arten gruppenweise,
Mindestgrofle Straucher: verpflanzte Straucher, 3 Triebe, 60-100cm. Bei Erfordernis
Ausmahen in den ersten 3 Jahren. Pflanzausfalle von mehr als 10 % sind zu ersetzen.
Empfohlene Artenwahl: Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 15 %, Corylus avellana (Hasel)
10 %, Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weilldorn) 15 %, Euonymus europaea
(Pfaffenhtitchen) 10 %, Rhamnus cathartica (Kreuzdorn) 10 %, Rosa canina (Heckenrose)

30 %, Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball) 10 %.

Die Bestimmungen des hessischen Nachbarrechtsgesetzes sind zu beachten.

2.2.2.2 Randeingriinung (5 m breit) im Westen (Richtg. Friedberger Stral3e):

2-reihige Strauchpflanzung aus heimischen Strauchern mit den Merkmalen analog

Fests. 2.2.2.

Empfohlene Artenauswahl: Prunus spinosa (Schlehe) 30 %, Rosa canina (Heckenrose) 30 %,
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 15 %, Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weif3dorn)

15 %, Euonymus europaea (Pfaffenhitchen) 10 %.

Die Bestimmungen des hess. Nachbarrechtsgesetzes und des Bundesfernstralengesetzes
sind zu beachten.

2.2.2.3 Bliihstreifen und Schwarzbrache am Nordwestrand (Richtg. Flst. 198/1:

(zugleich CEF-MalRnahme Feldlerche)

Anzulegen ist ein 18 m breiter Bluhstreifen aus mehrjahrigen, heimischen Blihkrautern
regionaler Herkunft, Graseranteil unter 50%, keine Beteiligung von starkwiichsigen Grasern,
WeilRklee, Rotklee und Schwedenklee. Ansaat im Frihjahr oder (besser) Herbst, Ansaatstarke
max. 5 g/m? ggf. mit zusatzlichem Fullstoff, nachfolgend leichte Einarbeitung in den Boden.
Mahd der Ansaat 2-mal jahrlich mit Abraumung des Mahguts.

Im noérdlichen Anschluss ist ein 2 m breiter Streifen nicht ein zu sden und durch jahrliches
Grubbern im Herbst méglichst bodenoffen zu halten (potenzieller Feldlerchen-Brutplatz).

Keine Geholzpflanzung.

2.2.2.4 Sonstige, festgesetzte Fldache auf Flst. 19/1 (Extensivgriinland):

223

224

2.2.5

Umwandlung der Ackerflache in Extensivgrinland im Sinne einer naturnahen Grunlandanlage
gemal Nr. 06.370 der Kompensations-VO.

Es dirfen nur krauterreiche Wieseneinsaaten gebietseigener Herkunft verwendet werden. Die
Flache ist nicht zu dlingen und 2-mal jahrlich (Frihsommer und Spatsommer) zu mahen.

Im sidlichen Viertel sind aufierhalb der Bauverbotszone 2 mittelkronige Laubbdume zu
pflanzen (Hainbuche = Carpinus betulus in Mindestgrofle Hochstamm 3xv mit 10-12cm
Stammumfang).

Pro 5 PKW-Stellplatze ist mind. 1 groBkroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang
von 14 cm (in 1 m Hoéhe) zu pflanzen. Sofern die Baume nicht in einem  Pflanzstreifen
angepflanzt werden, ist je Baum eine offene Baumscheibe von mind. 6 m? vorzusehen.

Far PflanzmaBnahmen im Bereich der Grundstucksfreiflachen sind grundsatzlich
standortgerechte, heimische Laubgeholze zu verwenden (s. Artenliste im Umweltbericht).

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

Nach der Ermittlung des Kompensationsbedarfes unter Anwendung der Hess.
Kompensationsverordnung (KV 2018) ergibt sich, unter Berlcksichtigung der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen, ein verbleibender Kompensationsbedarf von
8.895 Biotopwertpunkten (BWP).

Dieser Bedarf wird durch externe Kompensations- bzw. Ersatzmalnahmen vollstandig
ausgeglichen; dazu wird dem Eingriff in Héhe von 8.895 BMP der Ausgleich aus der
vorlaufenden ErsatzmaRnahme (,Okokonto) der Stadt Karben ,Umwandlung intensives
Ackerland zu Feldrainen (BlUhstreifen, Wildwiese“ auf dem Grundstiuck Okarben, Flur 3
Flurstick 36/9 (vgl. informelle Plandarstellung), mit einem entsprechenden Umfang an BWP
bzw. einem aquivalenten Flachenanteil zugeordnet.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (3) HBO

Gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (2) 1 HBO:

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Werbeanlagen:

- Werbeanlagen sind grundséatzlich innerhalb der Bauverbotszone der Bundesstralle 3
unzulassig.

- Innerhalb der Baubeschrankungszone der Bundesstralte 3 sind Werbeanlagen nur dann
zulassig, wenn sie in ihrer GroRe, Art und Beschaffenheit nicht dazu geeignet sind,
negative Auswirkungen (z.B.: Ablenkung, Blendwirkung usw.) auf den flieRenden Verkehr
auf der BundesstralRe zu nehmen)

- Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung errichtet werden.

- Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht zulassig.

- Werbeanlagen mussen blendfrei sein.

- Aufschuttungen fur Werbeanlagen sind nicht zulassig.

- Die maximale Héhe von Werbeanlagen ist auf die tatsachliche Gebaudehdhe zu

begrenzen (Vermeidung von Fernwirkung auf die freie Strecke der Bundesstralde 3).

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB), Hinweise

Bodendenkméler

Da sich im Bereich des Bebauungsplans eine vorgeschichtlichen u. mégl. rdom. Fundstelle
befindet, ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Berlcksichtigung der Belange des
Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege mit folgender Maligabe erforderlich
(archaologische Denkmalpflege, Wetteraukreis, email vom 25.03.2019):

1. Die Archaologische Denkmalpflege des Wetteraukreises ist mindestens zwei Wochen vor

Beginn der Bauarbeiten/erste Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da mit dem Auftreten von
Bodendenkmalern zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens unserer Behdrde
stattfinden wird. Voraussetzung fir die kostenfreie Beobachtung ist jedoch das Abziehen
des Mutterbodens in abzusprechenden Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel
(Bdschungshobel) bei diesen ersten Arbeiten. Die Baubeobachtung und Bergung einzelner
Funde wird kostenfrei vorgenommen werden, wenn hierfir gentigend Zeit eingerdumt wird.

2. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, hessenArchédologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverzuglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fur die weitere Fortfuhrung
des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG
erforderlich werden.

3. Sollten bedeutende Reste der vorgeschichtlichen Siedlungen oder rém. Strukturen
auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Boden-
eingriffe eine Grabungsmaflinahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu
dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen
Verursacher zu tragen.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlieBlich zu den 6ffentlichen

Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine gesonderte

Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes behélt sich die Baudenkmalpflege

vor. Die Erfullung der vorstehenden denkmalschutzrechtlichen Auflagen ist der

Archéaologischen Denkmalpflege nachzuweisen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser 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 Zone | des festgesetzten
Oberhessischen  Heilquellenschutzgebiet  von 1929. Die  Bestimmungen  der
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Artenschutz

Die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG gilt auch bei allen Mallnahmen
der Planumsetzung. Durch Vorhabentrager 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 fiur
Vorhaben nach § 55ff HBO).

Zur Vermeidung einer Zerstérung oder Beschadigung von Fortplanungs- und Ruhestatten von
besonders und streng geschitzten Arten (vgl. § 7 (2) Nr. 13 u. 14 BNatSchG) sind
insbesondere Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten flihren kénnen sowie Beseitigung von Vegetation nur
aullerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. 30.09.) vorzunehmen.

Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahmeprifung nach §
45 (7) BNatSchG bzw. eine Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der zustandigen Fachbehdrde
zu beantragen.

Stellplatzsatzung
Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Be-stimmungen der
Stellplatzsatzung der Stadt Karben in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden
Fassung erganzt.

Nachbarrechtsgesetz
Auf die Grenzabstande fir Bepflanzungen gemal §§ 38 - 40 des Hess. Nachbarrechtsgesetz

(NachbarrechtsG) wird hingewiesen.

Bauverbotszone

Gemal § 9 (1) Bundesfernstralengesetz (FStrG) dirfen Hochbauten jeder Art in einer
Entfernung bis zu 20 Meter zur Bundesstralle (gemessen vom aufleren Rand der befestigten
Fahrbahn) nicht errichtet werden. Dies gilt fur Aufschittungen und Abgrabungen grof3eren
Umfangs entsprechend. Innerhalb der Bauverbotszone sind dartiber hinaus Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen i. S. der §§ 12 und 14 BauNVO ebenfalls unzulassig.
Die Errichtung von unterirdischen baulichen Anlagen (z.B. Regenwasserzisternen) ist hier

ebenfalls unzulassig.

Fernwasserleitung

Die Oberhessischen Versorgungsbetriebe (Wasserwerk Inheiden, 35410 Hungen-Inheiden)
weist mit Schreiben (email) vom 09.05.2017 auf den Verlauf der 1. Fernwasserleitung HW 700
GG Inheiden - Frankfurt/ M. - im Bereich des Flurstiicks 200/6 - hin:

Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass es sich bei der 1. Fernwasserleitung HW 700 um eine

tber 100 Jahre alte, aus bleiverstemmten Muffenrohren bestehende Leitung handelt, die

gegen Erschiitterungen sehr empfindlich ist. Des Weiteren kénnen wir keine verbindliche

Aussage liber die genaue Lage und Tiefe der Fernwasserleitung treffen, hier ist es unbedingt

notwendig die Leitung in gefédhrdeten Malinahmebereichen per Suchschlitzen zu definieren.

Wir bitten um Beachtung der Freizeichnungshinweise sowie der Wasserleitungsschutz-

anweisung. Flr die Leitungstrasse, sowie den Schutzstreifen (gesamt 5m, je 2,50 m links und

rechts der Leitung) gelten dauerhaft folgende Nutzungseinschrénkungen:

- keine Errichtung von Bauwerken aller Art, kein Aufstellen von Masten

- kein Anpflanzen von Bdumen und tief wurzelnden Strduchern

- keine Errichtung von massiven Einfriedungen

- kein Bodenabtrag oder Bodenauftrag (Geldndeverdnderungen sind nur mit Zustimmung
des Leitungsbetreibers erlaubt)

- Lagern von Schuttglitern, Baustoffen oder wassergeféhrdenden Stoffen ist unzuldssig

- keine sonstigen Einwirkungen, die den Bestand der Leitung gefdhrden.

Weiterhin ist die OVAG gemdl3 eingetragener Dienstbarkeit berechtigt, den Schutzstreifen fiir

Unterhaltungsarbeiten und ggf. ihre Erneuerung jederzeit nach vorheriger Ankiindigung in

Anspruch zu nehmen. Bei Arbeiten in unmittelbarer Néhe der Leitung bitten wir um

rechtzeitige Versténdigung Tel.: 06402/ 511-0.

5. Vermerke

A. Verfahrensvermerke

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

2. Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB:
ortsubliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung"
offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung bis

Anschreiben vom:

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden gem. § 3 (2) und 4 (2) BauGB
ortsubliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung":
offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung: bis

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

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung

Karben, den Siegel der Stadt

Blrgermeister

B. Ausfertigung

Der Bebauungsplan 210 ,,ClimAir", Gemarkung Okarben, bestehend aus Planzeichnung
und Textfestsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Karben, den Siegel der Stadt

Blrgermeister

C. Inkrafttreten

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

Ortsubliche Bekanntmachung in der ,,Wetterauer Zeitung"

Damit ist der Bebauungsplan rechtskraftig.

Karben, den Siegel der Stadt

Blrgermeister

Stadt Karben, Stt. Okarben

Bebauungsplan Nr. 210
,,ClimAir"
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Ubersichtskarte 1 : 25.000

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

ENTWURF Format (incm) 100 x 60 | MaRstab 1:500
Art der Anderung Datum Bearbeiter / digit. Bearbeitung
Vorentwurfskonzept 18.11.2016/ 21.02.2017 M. Rick / P. Adelhelm
Billigung StaVo'l (Vorentwurf) 23.03.2017
Erg Legende 1.2.5, 1.2.8.1 u.
Erg. Festsetzungen 2.2.2, 3.1, 4.7,4.8 13.03.2019

veranderte Flachenfestsetzung auf Fist. 19/1

Erganzung Festsetzung 2.2.2/2.2.5 29.08.2019/16.09.2019

PLANUNGSGRUPPE PROF. DR. V. SEIFERT
Regionalplanung * Stadtplanung * 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




	Bebauungsplan ClimAir [Bebauungsplan "ClimAir"]
	BP ClimAir


