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2 Patenzislizs Uberschwemmungsgebiet

Es wird aufl den Punit E Kenrzeichnungen gemai §9 Abs, 5 Nr. 1 BauGB' der lextlichen

Fastsetzungen verwiesan
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Bebauungsplan Nr. 203 "Brunnenquartier” M 1:1000 | | Festsetzungen nach der PlanZV
Art der baulichen Nutzung
’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m, §§ 1 ff. BauNVO)
| Kennzelchnungc:n gemafi §9 f\bs. 5 |:|r: 1 BauGB e iknaia
| Wirkingen oder bu danen b eharungemasnahien gegen Naur (5.4 BAUVO 1V.m § 1 Abs. 4 bis Abs, 9 BauNVO)
gowalten erforderllich sind:
1 Hahe baw. de G e |

% Nutzungsbeschrankung Erdgeschosszone

Urbanes Gebist
(§ 6a BauNVO 1.V.m.§ 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVQO)

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche,
Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

al Abweichende Bauweise (s. textliche Festsetzung)
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

E Nur Einzelh&user zuléssig

=] Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

Baulinie
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

2 2 4
K %l 1 1
Besonderer Nutzungszweck von Fldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)
Garagengebé&ude als Sammelgarage
Gabiuda
Verkehrsfldchen
/ (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 i.V.m. Nr. 14 BauGB)
: Offentiiche StraBenverkehrsflachen
D Verkehrsfiichen besonderer Zweckbestimmung
D7e Zweckbestimmung:
Wohnweg/Verkehrsberuhigter Bereich
2 ﬂ Offentliche Parkflache
Quartiers Quartiersplatz
21
prival private Verkehrsflache
220
F+R FuB- und Radweg
218 - ww Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
218 Y 7  Zu-/Ausfahrt zu unterirdischen Garagengeschossen
in den Baufeldern 5, 7 und 8
Stralenbegleitende Entwésserungsmulde
als Bestandteil der Verkehrsflache
/ (Standort innerhalb der festgesetzten
Gy 545 Verkehrsfléche variabel)
=
544 LB lo >
A
343 - Flache fiir Versorgungsanlagen
542 3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)
» 541
i 540 E
: 539 O Transformatorenstation
/a7
504 e
505 i |
> % 52 Griinflichen
Sy 467 507 (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
o Offentliche Griinflache
) 48 509 v/
2, k
GO 2 468 511 -g:&.um Quartiersparl

480
1

I
i

Griinzug| Grinzug | - Il, Nord

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

-: 999 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
o 00 of von Baumen und Stréuchern - Eingrinung

Vorgarten

Grundstiickseingrinung

Anpflanzen von Baumen
(Standortfestsetzung)

.-@- Anzahl der zu pflanzenden Einzelb&ume
(Zahl als Beispiel)

Sonstige Planzeichen

:' =1 Umgrenzung von Flachen flir Nebenanlagen,
] Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

(§ 8 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)
= A =»  Bereich flr Hauszugénge

el Bereich fur Einzelhandelsbetriebe, Schank und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe

Zweckbestimmung: Tiefgarage

TG
@ Mit Gehrecht zu belastende Flachen
{5 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Mit Leitungsrecht zu belastende Fléchen
(§ B Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des rAumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
(§9 Abs.7 BauGB)

- Abgrenzung unterschiedlicher Zahl der

Art der baulich Voll liissi Vollgeschosse
rt aer paulichen oll- max. zulassige
Baufeld GRZ GFZ Bauweise | O~ s BFI-1  Baufeld1-11
Nutzung geschosse Gebdudehdhe _¢Ej”‘"5-3° Hdh:nbez:gspunlkt in'm. 0. NN fur Festsetzung
d 8h baulichen Anl d
1 WA 04 1,5 -1v E 13,0 ;;"“ g:[ralam:G:lran?i::)b:rga‘icE:?; Lg:nnet
1 WA 04 1.5 v E 17.0 § 2 Abs. 6 HBO (Zahl als Beispiel)
2 WA 0,4 1,5 -1V E 13,0 S ABbosctung
2 WA 0,4 1,5 Vv E 17,0
3 WA 0,35 13 H-1v a2 13,0 ™ Hi
~ nweis
4 WA 0,35 1,3 -1v a2 13,0 ] Kita-Freifiache
, 5 WA 0,4 1.5 -1V 13,0
: 6 WA 0,4 15 -1V E 13,0
i 7 WA 04 15 Y, E 14.0 Plandarstellungen ohne Festsetzungscharakter
! 3 WA 0’4 1'5 NIV 5 13'0 r C Méglicher Standort Eisspeicher
| ! ’ = d ” T -
9 MU 0’5 2,0 -V al 17}0 Méglicher FuB- und Radweg
10 MU 0,5 2,0 -1V al 13,0 ~ 114,105 Geplante StraRenhhe in m. 4. NN
X (§9 Abs.3 BauGB)
11 - 0,8 - - al 15,0 ~ (Zah! als Beispiel)
) Bestehende Geléndehthe im Griinzug in m. G. NN
\ / / ~ 11253 (Zahl als Beispiel)
Katastergrundlage: "Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformation”, Stand: 2022
{Gebdude westlich und stdlich des Geltungsbereiches wurden nachtraglich
i durch die Planungsgruppe Darmstadt erganzt)

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen |

Textliche Festsetzungen

A

1.1
1441

1.1.2

113

1.1.4

1.2

1.2.1

1.2:2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Allgemein zuldssig sind geméR § 4 Abs. 2 BauNVO:
— Wohngebéaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind gemdR § 4 Abs. 3 i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fir sportliche Zwecke,

Nicht zuldssig sind gemdR § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:

Anlagen fir kirchliche Zwecke,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Anlagen firr Verwaltungen,
— Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

|

Zusatzlich ist fiir das Baufeld 7 festgesetzt:

— Allgemein zulassig sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO Anlagen fir sportliche Zwecke.

— GemaR § 1 Abs. 7 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO sind im Erdgeschoss der gekennzeichneten
Uberbaubaren Grundsticksflachen des Baufeldes 7 nur die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig.

Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemaR § 6a Abs. 2 BauNVO:

— Wohngebaude,

— Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften,

— sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemaR § 4 Abs. 3 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO:
~ Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nicht zuldssig sind gemé&R § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:
— Geschéfts- und Blrogebaude,

— Sonstige Gewerbebetriebe, die auf Darstellung oder Handlungen mit sexuellem Charak-
ter ausgerichtet sind (z.B. Bordelle, bordellartig betriebene Massagesalons, Sex-Kinos
etc),

3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.3

- Léaden mit sexuellem Charakter (z.B. Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-Shops),

— Vergniigungsstatten (z.B. Spielhallen, Wettbiiros, etc.),

- Wettannahmestellen, ;
— Werbeanlagen als eigenstandige gevf:erbliche Hauptnutzung fiir Fremdwerbung,
— Tankstellen. '

Besonderer Nutzungszweck von Flachen — Garagengebiude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Auf der als Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Garagengebaude’ festgesetzten
Grundsttcksflache ist nur ein Garagengebéaude zulassig. In dem Garagengebéude sind nur
Garagengeschosse fiir den Stellplatzbedarf, der durch die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Brunnenquartier” zuldssigen bzw. zugelassenen Nutzungen verursacht wird,
zulassig.

MaR der baulichen Nutzung |
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 18, 19 BauNVO)

Definition Baufeld '

Als Baufeld wird ein zusammenhéngender Teil des Baugebiets definiert, welcher durch eine
offentliche Verkehrsflache, eine éffentliche Griinflaiche und / oder eine Abgrenzungslinie
zwischen unterschiedlichen Festsetzungen und / oder unterschiedlichen Baufeldern be-
grenzt wird. f

Grundfidchenzahl (§ 19 BauNVO)

Grundfldchenzahl | (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ | gem. § 19 Abs. 2 BauNVO) wird in der Nutzungsta-
belle der Planzeichnung als HéchstmaR fiir das jeweilige Baufeld festgesetzt.

Im Baufeld 4 darf die festgesetzte GRZ | von 0,35 durch Flachen von Balkonen und Terras-
sen bis zu einer GRZ | von 0,38 Uberschritten werden.

Es wird auf die Festsetzung A 6.2 ,Fahrradabstellanlagen” verwiesen.

Grundfldchenzahl Il (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb der Baufelder BF 3, BF 4, BF 5, BF 7, BF 8, BF 9 und BF 10 kann die zuldssige
Grundflache (GRZ 1) entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch Grundflachen von
baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache (wie Tiefgaragen und Kellerraume),
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 liberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. 20 BauNVO)

Die zulassige Zahl der Voligeschosse ist gemaR Nutzungstabelle als Mindest- und
Hochstman festgesetzt. !

In den Baufeldern 1 und 2 sind per Planeinschrieb in den (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen weitere Vollgeschosse als HochstmaR festgesetzt. Das MindestmaR gemaR
Nutzungsschablone ist einzuhalten.

Héhe baulicher Anlagen (§§ 16 und 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird gemaR Einschrieb in der Nutzungstabelle der
Planzeichnung in Meter (iber dem unteren Hohenbezugspunkt (s. Festsetzung A 3.3.2 ,Un-
terer Héhenbezugspunkt’) fir die jeweiligen Baufelder festgesetzt.

3.3.1  Oberer H6henbezugspunkt

3.3.2

Als oberer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen gilt bei Flachdé-
chern und flachgeneigten Dachern mit einem Neigungswinkel bis zu 15° die Héhe der
obersten Attika eines Gebaudes. Wird bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern mit
einem Neigungswinkel bis zu 5° keine Attika gebaut, ist der obere Bezugspunkt die Ober-
kante des Flachdaches an der Schnittstelle der AuRenwand mit der Dachhaut des obersten
Geschosses.

Als oberer Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen gilt bei Pultd-
chern der hochstgelegene Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Dachhaut (First).

Die Dachhaut ist die &ulRere Schicht eines Daches.

Unterer Héhenbezugspunkt

Der untere Hohenbezugspunkt fir die festgesetzte Héhe der baulichen Anlagen ist der in-
nerhalb der einzelnen Baufelder festgesetzte Bezugspunkt in Meter Gber Normalnull (m. (.
NN).

Der untere Hoéhenbezugspunkt ist die Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 6 HBO.

Flachdach Flachdach
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Abbildungen: Héhenbezugspunkte bei einem Pultdach

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

3.3.3

4.1

4.2

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

10.

10.1

10.2
10.2.1

Ausnahmen fiir Dachaufbauten

Technische Aufbauten und Anlagen zur Solarenergiegewinnung dirfen die festgesetzte
GHmax entsprechend der Festsetzung B 17.2 ,Dachaufbauten” tiberschreiten.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise ,,a1“ (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Die abweichende Bauweise “a1" ist wie folgt festgesetzt;

Es gilt die offene Bauweise; abweichend hiervon darf die Gebaudelange 50,0 m Uiberschrei-
ten.

Abweichende Bauweise ,,a2* (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Die abweichende Bauweise “a2" ist wie folgt festgesetzt;

Es gilt die offene Bauweise; abweichend hiervon darf die Gebaudelange 21,0 m nicht tiber-
schreiten.

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfli-
chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch Bauteile von Hauptanlagen wie Ter-
rassen und Balkone sind bis zu einer Tiefe von 2,0 m zuldssig.

Entlang der Planstralen Ost, Stid und West sind innerhalb der mit ,VG* (Vorgartenzone)
festgesetzten Grundstiicksflachen Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch
Bauteile von Hauptanlagen wie Terrassen und Balkone bis zu einer Tiefe von 3,0 m zulés-
sig.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Rankgertiste fiir Fassadenbegrii-
nungen ist auf dem eigenen Grundstiick um bis zu 0,5 m zul&ssig.

Entlang der mit ,Keine Uberschreitungen* festgesetzten Baugrenzen sind Uberschreitun-
gen der Baugrenze in jeglicher Form nicht zuléssig.

Die Abstandflachenregelungen geman der Hessischen Bauordnung sind einzuhalten.

Stellplatze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellpldtze

Private Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb von Tiefgaragen und dem Garagenge-
baude in Baufeld 11 zulassig.

Unterirdische Garagengeschosse (Tiefgaragen) sind ausschlieRlich innerhalb der mit ,TG*
gekennzeichneten Flachen zulassig.

Fahrradabstellanlagen

Fahrradabstellanlagen sind innerhalb und auRerhalb der (berbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Innerhalb des Erdgeschosses jedes Gebaudes sind mindestens 10 % der Brutto-
geschossflache des Erdgeschosses als Fahrradabstellanlagen herzustellen.

Es wird auf die Festsetzungen Nr. A 15.3 ,Vorgartenzone®, A 15.4 ,Grundstiickseingriinung*
und B 20.3 ,Abstellflachen fur Wertstoffsammelbehalter und Fahrrader verwiesen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen zuléssig. Abweichend hiervon sind Feuerwehraufstellflachen, Spielgeréte,
Wege, dem Aufenthalt dienende Platzbereiche, Luftungsanlagen fir Tiefgaragen und
Wertstoffsammelplatze sowie Zisternen zur Niederschlagswasserriickhaltung auch aufer-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Es wird auf die Festsetzungen Nr. A 15.3 ,Vorgartenzone®, A 15.4 ,Grundstiicks-
eingriinung”, A 156.7 ,Begriinung von nicht tiberbauten Tiefgaragen* und A 15.8 ,Begriinung
der Grundstlcksfreiflachen” verwiesen.

Die dem Baugebiet dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, wie z.B.
Strom-, Telekommunikation-, Warmeversorgung der Gebadude, sind innerhalb der tiberbau-
baren sowie nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Einrichtungen und Anlagen fiir Kleintierhaltung sind nicht zuléssig.

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

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Quartiersplatz

Die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz* dient dem FuR- und
Radverkehr und als urbaner Aufenthaltsraum.

Dariiber hinaus sind Mobilitatsstationen zulédssig.

Zu-/Ausfahrt zu unterirdischen Garagengeschossen in den Baufeldern 5, 7
und 8

Die Bereiche fiir Zu- und Ausfahrten zu unterirdischen Garagengeschossen (Tiefgaragen)
sind flr die Baufelder 5, 7 und 8 zeichnerisch festgesetzt.

Versorgungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Flachen flr Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung , Transformatorenstation®
dienen der Unterbringung baulicher und technischer Anlagen sowie Nebenanlagen zur Er-
zeugung, Verteilung, Umwandlung und Stabilisierung der értlichen Versorgung mit Elektri-
zitat.

Rickhaltung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das anfallende Niederschlagswasser ist durch RetentionsmaRnahmen (bspw. durch Errich-
tung einer integrierten Retentionsschicht innerhalb der Dachbegriinung, Zisternen oder Re-
tentionsbecken, Anlagen zur Versickerung) auf dem Baugrundstiick zuriickzuhalten und
gedrosselt in die weiterfilhrenden oberflachennahen Entwasserungsmulden / -rinnen inner-
halb des Baugebiets einzuleiten. Die maximale Abflussspende von den privaten Grund-
stiicksflachen wird mit 8 I/s*ha festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen sind straBenbegleitende Entwasserungsmul-
den oder -rinnen mit einer maximalen Breite von 2,0 m herzustellen. Von der zeichnerisch
dargestellten Lage der Entwasserungsmulden oder -rinnen kann abgewichen werden. Die
Flachen der stralenbegleitenden Entwasserungsmulden oder -rinnen diirfen entlang der
festgesetzten Verkehrsflachen ausschlieRlich im notwendigen Umfang durch Einfahrten,
Zuwege und Baumpflanzungen unterbrochen werden.

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche ,,Quartierspark®

Die offentliche Grunflache ist als zentraler Grinraum im Gebiet unter Einbeziehung von
Angeboten des Aufenthalts, der Begegnung und des Spiels in griiner und beschatteter Um-
gebung zu gestalten. Er ist durchldssig zu den benachbarten Baufeldern multifunktional zu
gestalten.

Innerhalb der offentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Quartierspark® geman
Planeintrag sind zul&ssig:

- Aufenthaltsbereiche mit Anlagen, die dem Charakter der Griinflache funktional und
gestalterisch angemessen sind, wie Pergolen, Wasserspiele, usw.

- die Aufstellung und Errichtung von Spielgeraten und weiteren Spiel- und Bewe-
gungsangeboten.

- Unterirdische Eisspeicher, falls diese der Warmeversorgung der Baugebiete inner-
halb des Geltungsbereiches dienen. Diese sind als bauliche Anlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 2 BauNVO mit einer mindestens 80 cm maéchtigen Vegetationstrag-
schicht zu tUberdecken.

Die Freiflachen sind gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Befestigung
von Wegen und Zufahrten ist nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zulassig.

Fur die Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflaiche ,Quartierspark” werden die Pflanzlisten
unter Nr. 35 empfohlen.

Die offentliche Grinflache ,Quartierspark® ist dem Hohenniveau der angrenzenden Ver-
kehrs- und Bauflachen anzupassen. Innerhalb der Griinflache sind Aufschittungen bis zu
1,60 m zur Gelandemodellierung zulassig.

Offentliche Griinfliche ,,Griinzug Ost“
Offentliche Griinfliche ,,Griinzug Ost Abschnitt |

Abschnitt | des Griinzuges Ost ist als urbanes griines Verbindungs- und Freiflachenelement
abgeriickt von der L 3205 zwischen dem Bestand und der baulichen Entwicklung im Brun-
nenquartier und unter Einbeziehung von Angeboten des Aufenthalts, der Begegnung und
des Spiels in griiner und beschatteter Umgebung zu gestalten. Der Griin- und Platzraum
ist durchlassig zu den benachbarten Baufeldern und zum Bestand multifunktional zu ge-
stalten.

Innerhalb der &ffentlichen Griinflache Ost Abschnitt | sind gemé&R Planeintrag zuldssig:

- Aufenthaltsflachen mit Auenmobiliar und Anlagen, die dem Charakter der Griin-
flache funktional und gestalterisch angemessen sind, wie Pergolen, Wasserspiele,
Geh- und Radwege etc.

- die Aufstellung und Errichtung einer AuRenbewirtschaftungsflache mit fester Infra-
struktur wie Grill, Tischen und Bénken,

- die Anlage von befestigten Platz- und Wegeflachen,

- die Aufstellung und Errichtung von Spielgeraten und weiteren Spiel- und Bewe-
gungsangeboten,

- die Anlagen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser wie offene Graben, Re-
tention- oder Versickerungsmulden.

- Unterirdische Eisspeicher, falls diese der \Warmeversorgung der Baugebiete inner-
halb des Geltungsbereiches dienen. Diese sind als bauliche Anlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 2 BauNVO mit einer mindestens 80 cm méchtigen Vegetationstrag-
schicht zu Uberdecken.

Die Freiflachen sind géartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Befestigung
von Wegen und Zufahrten ist nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zuléssig.

Innerhalb der Grinflache sind Aufschittungen bis zu 1,50 m zur Gelandemodellierung zu-
lassig.

In Bezug auf die Bepflanzung wird auf die Festsetzung A 15.1.1 ,Griinzug Ost Abschnitt I
verwiesen.

10.2.2 Offentliche Griinfliche ,,Griinzug Ost Abschnitt I1*

10.3

11.

11.1

.2

12.

13.

13.1

13.2

14.

14.1

Abschnitt Il des Griinzuges Ost ist als offener Landschaftspark mit von Stid nach Nord zu-
nehmend landschaftlichen Charakter zu gestalten. In den Griinzug eingebettet sind Wie-
sen-, Biotop- und Aufenthaltsflachen. Der landschaftliche Charakter des Griinzugs und
seine Funktion als Klimaausgleichsraum werden betont.

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache Ost Abschnitt Il sind gemaR Planeintrag zuldssig:
- die Anlage von kombinierten Geh- und Radwegen,

- die Aufstellung und Errichtung von AuBenmobiliar, Spielflachen, Spiel- und Bewe-
gungsangeboten,

= die Aufstellung und Errichtung eines Grillbereiches mit fester Infrastruktur wie Grill,
Tischen und Banken,

- die Anlagen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser wie offene Graben, Re-
tention- oder Versickerungsmulden.

- Unterirdische Eisspeicher, falls diese der Warmeversorgung der Baugebiete inner-
halb des Geltungsbereiches dienen. Diese sind als bauliche Anlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 2 BauNVO mit einer mindestens 80 cm méchtigen Vegetationstrag-
schicht zu Uberdecken.

Die Freiflachen sind gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Befestigung
von Wegen und Zufahrten ist nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zuléssig.

Innerhalb der Griinflache sind Aufschittungen bis zu 1,50 m zur Gelandemodellierung zu-
l&ssig. Erforderliche Gelédndeanpassungen im Ubergang des Griinzugs Ost, Abschnitt |l zur
angrenzenden Landschaft im Norden diirfen keine Verdnderungen an der Grabenbéschung
und der Grabensohle verursachen.

In Bezug auf die Bepflanzung wird auf die Festsetzung A 15.1.2 ,Griinzug Ost Abschnitt |1
verwiesen.

Offentliche Griinfliche ,,Griinzug Nord“

Der Griinzug Nord ist als Ubergang und Scharnier zu den nérdlich gelegenen Siedlungsge-
bieten und der Auenlandschaft der Nidda zu gestalten. Der Griinzug bindet im Norden das
Brunnenquartier in die Umgebung ein und ist durch Einzelbaume und Gehdlzbestande zu
gliedern und zu gestalten. Er begleitet die in Ost- Westrichtung an das Gebiet anschlie-
Bende und erholungsrelevante Fulz- Radwegeachse und nimmt Entwésserungsfunktionen
auf.,

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Nord sind geméR Planeintrag zuléssig:
= die Anlage von kombinierten Geh- und Radwegen inkl. notwendiger Briickenbau-

werke,

- die Anlagen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser wie offene Graben, Re-
tention- oder Versickerungsmulden.

Die Befestigung von Wegen und Zufahrten ist nur in wasserdurchlassigem Aufbau zuléssig.
Temporare Inanspruchnahmen, wie z.B. Baustelleneinrichtungen und -lagerflachen, sind in
den dem Grunzug Nord zugeordneten Flachen nicht zulassig.

Die Freiflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhailten.

Erforderliche Gelandeanpassungen im Ubergang der Bauflachen zum Griinzug Nord diir-
fen keine Verdnderungen an der Grabenb&schung und der Grabensohle verursachen.

In Bezug auf die Bepflanzung wird auf die Festsetzung A 15.2 ,Griinzug Nord"“ verwiesen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. Nr. 25a BauGB und Nr. 14 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Grundsticksfreiflachen, wie z.B. Zuwege und Nebenanlagen
(z.B. Fahrradabstellplatze) sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren, soweit was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

ArtenschutzmafRnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie sind folgende Vorkehrungen zu beachten:

Bauzeitenregelung

Die vorgesehene und unvermeidbare Beseitigung von Geholzen darf nur im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28. bzw. 29. Februar eines Jahres durchgefiihrt werden. AuRerhalb dieses
Zeitraumes ist eine Rodung von Gehdlzen ohne Genehmigung nicht zuléssig. Bei Fall- und
Rodungsarbeiten wahrend der Brutzeit ist eine Umweltbaubegleitung vorzusehen, die eine
Zerstérung von Brutplatzen verhindert und Umweltschaden im Sinne des Umweltschadens-
gesetzes vermeidet.

Kontrolle von GebZuden vor Beginn von Abriss oder UmbaumaBnahmen

Vor einem Abriss von Geb&uden oder Gebadudeteilen ist eine Kontrolle hinsichtlich besetz-
ter Niststatten von V6geln sowie von Fledermausquartieren durchzufiihren. Werden bei der
Kontrolle genutzte Nester oder Fledermausquartiere angetroffen, sind unter Beteiligung der
Unteren Naturschutzbehdrde geeignete MaRnahmen einzuleiten, um eine Tétung oder Ver-
letzung von Individuen zu vermeiden.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung und Verhinderung einer Anlockung durch
Beleuchtung

Die offentliche und private AuRenbeleuchtung an Gebauden und in Freiflachen (Straken,
Wege, Platze) ist energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insekten-
freundlich zu gestalten:

Die Beleuchtung darf nicht (iber den Bestimmungsbereich hinausstrahlen; unvermeidbare
Abstrahlungen diirfen 10 Lux nicht iberschreiten.

Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit vollstandig ge-
schlossenem staubdichtem Gehause und einem flir die meisten Arten wirkungsarmen Farb-
spektrum (ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil, warmweiRes Licht mit Farbtemperatu-
ren von 1.600 - 2.400 K, in begriindeten Ausnahmeféllen wie der Verkehrssicherungspflicht
oder soweit andere gesetzliche Regelungen dies erfordern max. 3.000 K), deren Oberflache
sich nicht mehr als 60° aufheizt.

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

Verhinderung von Vogelschlag

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegeinden Gebéaudefronten mit einer Flache ab
5 m? ist fur alle durchsichtigen bzw. spiegelnden Geb&udeteile die Durchsichtigkeit durch
Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punkt-
raster, Streifen) zu reduzieren.

Gehrecht

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung als Gehrecht ,Gr" festgesetzte Flache ist mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. VVon der in der Planzeichnung festgesetzten Lage

kann abgewichen werden. Die Wegebreite kann variabel hergestellt werden, jedoch ist eine
Wegebreite von mind. 2,5 m zu gewabhrleisten,

Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus er-
neuerbaren Energien

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Anlagen fiir Solarenergiegewinnung

Dachflachen eines Gebaudes, auf denen eine extensive Dachbegriinung herzustellen ist,
sind zu mindestens 50 % mit Anlagen flir Solarenergiegewinnung auszustatten. Hierbei sind
notwendige Aufbauten sowie deren Zuwegungen in der Flache inkludiert. Es sind aus-
schlieRlich aufgestanderte Anlagen flir Solarenergiegewinnung zuléssig.

Es wird auf die Festsetzung zur Dachbegriinung I. 15.5 hingewiesen.

Technische Ausriistung von Garagengebdude und Tiefgaragen

In den Tiefgaragen sowie dem Garagengebaude sind mindestens 30 % der nachzuweisen-
den Stellplatze mit E-Ladestationen fiir PKW herzustellen.

Dartiber hinaus sind in den Tiefgaragen sowie dem Garagengeb&gude technische Ausriis-
tungen vorzusehen, die die Herstellung von E-Ladestationen fiir alle PKW-Stellplatze er-
mdglichen, wie z.B. durch Einbau von Leerrohren und Schachten fiir die notwendigen Lei-
tungsstrénge.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung
und Minderung von schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Objektbezogene (passive) SchallschutzmaRBnahmen
Es werden zum Schutz vor AuRenlarm folgende SchallschutzmaRnahmen festgesetzt:

Zum Schutz vor AuRenldrm ist zur Bestimmung der erforderlichen Schallddmmung der Au-
Renbauteile von schutzbedirftigen R&umen in Gebauden in den Baufeldern BF 1 bis BF 10
von den Larmpegelbereichen in der folgenden Tabelle auszugehen. Zur Bestimmung der
erforderlichen Schalld@mmung der AuRenbauteile von Schlafraumen und Kinderzimmern
ist von der rechten Spalte in der Tabelle auszugehen.

BF 1 i v
BF 2 ] v
BF 3 v Vv
BF 4 v Vv
BF 5 ]l v
BF 6 1l v
BF 7 ] v
BF 8 1] v
BF 9 Vv Vv
BF 10 Vv V

Die Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaRe R'w,ges der AulRen-
bauteile eines schutzbedurftigen Raumes ergeben sich fiir die verschiedenen Larmpegel-
bereiche aus dem mafRgeblichen AuRenldarmpegel La entsprechend Tabelle 7 in DIN 4109
1:2018-01 unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach Gleichung (6) in
DIN 4109-1:2018-01.

— —

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

15.

15.1
15.1.1

15.1.2

15.2

15.3

15.4

15.5

15.6

15.7

15.8

Spalte 1 2
Lérmpegelbereich maRgeblicher AuBenlérmpegel
Zeile Lg
dB
1 / 55 |
2 ] 60
3 1l 65
‘4 I \, — ?'(J
5 v 75
6 vi _ 80
7 Vil > 80*
*  Fdr maBgebliche AuBenlérmpegel L, > 80 dB sind die Anforderungen
aufgrund der éitlichen Gegebenheiten festzulegen.

Der Nachweis (ber die Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der AuRen-
bauteile istim Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach DIN 4109-1:2018-01 in Ver-
bindung mit DIN 4109-2:2018-01 zu erbringen.

Zum Zeitpunkt des Bauantrages fur ein neues Gebaude kann sich im Einzelfall durch die
Abschirmwirkung von bereits errichteten Geb&uden oder durch Eigenabschirmung eine ge-
ringere Gerauschbelastung an dem Standort des geplanten Neubaus ergeben, als in obiger
Tabelle fur das betreffende Baufeld dargestellt wird. Fir den Schallschutznachweis im Bau-
genehmigungsverfahren kann daher die tatsachliche Gerauschbelastung fiir die verschie-
denen Fassadenseiten des geplanten Gebaudes herangezogen werden.

Von diesen Festsetzungen kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Bau-
genehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann giltigen Fassung ein anderes Verfah-
ren als Grundlage flr den Schallschutznachweis gegen AuRenlarm vorgibt.

In s&mtlichen Schlafrdumen und Kinderzimmern in den Baufeldern BF 3 und BF 4 sowie in
BF 9 und BF 10 mit Fenstern in Richtung Brunnenstrale bzw. BahnhofstraRe sind schall-
dammende, fensterunabhangige Liiftungseinrichtungen einzubauen.

Die der BrunnenstraRe und der Bahnhofstralke (L 3205) zugewandten Terrassen und Bal-
kone von Wohnungen auf der stidlichen und auf der westlichen Geb&audeseite in den Bau-
feldern BF 9 und BF 10 sind vor Verkehrsgerduschen wie z. B. durch verschiebbare
Glaselemente, Wande und Ahnlichem, zu schiitzen.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Griinzug Ost
Griinzug Ost Abschnitt |

Abschnitt | des Grlinzuges Ost ist als urbanes griines Verbindungs- und Freiflachenelement
und unter Einbeziehung von Angeboten des Aufenthalts, der Begegnung und des Spiels in
griner und beschatteter Umgebung zu gestalten. Der Griin- und Platzraum ist durchl&ssig
zu den benachbarten Baufeldern und zum Bestand multifunktional zu gestalten.

Die begriinten Freiflachen sind mit einer Abfolge aus Staudenbeeten, Rasenflachen und
mit Solitargehdlzen zu begrinen. Ein groRkroniger Baumbestand ibernimmt Funktionen
der Beschattung und des Klimaausgleichs.

Fur die Bepflanzung der 6ffentlichen Grinflache Griinzug Ost Abschnitt | werden die Pflanz-
listen F 35 1.1 und 1.2, F 35 2, F 35 3, F 35 4.1 bis 4.3 empfohlen.

Bei Neu- und Nachpflanzungen sollten Regio-Saatgutmischung fir mittlere (frische) Stand-
orte (Herkunftsgebiet 9) und gebietsheimische Gehdlze (Vorkommensgebiet 4) Verwen-
dung finden.

Griinzug Ost Abschnitt I

Abschnitt Il des Griinzuges Ost ist als offener Landschaftspark mit von Siid nach Nord zu-
nehmend landschaftlichem Charakter zu gestalten. In den Griinzug eingebettet sind Wie-
sen-, Gehdlz- und Biotopflachen sowie groBkronige, schattenspendende Gehdlze und
Obstgehéize. Der landschaftliiche Charakter des Griinzugs und seine Funktion als Klima-
ausgleichsraum werden betont.

Bolz- und Spielflachen sind mit einer strapazierfahigen Rasenmischung zu begriinen und
dauerhaft zu pflegen. Weniger intensiv genutzte Bereiche sind mit einer naturnahen An-
saatmischung und Bllhstreifen zu begriinen und durch Gehélzbestande und Geholzgrup-
pen zu gliedern. Gleichfalls kénnen regionaltypische Obsthochstdmme auch in Form von
Streuobstflachen gepflanzt werden. Die zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers an-
zulegenden Graben und Mulden sind naturnah zu gestalten, mit standortangepassten
Pflanzen zu begriinen und als entsprechende Biotope zu entwickeln. Fir die Bepflanzung
der 6ffentlichen Grinflache Grinzug Ost Abschnitt I| werden Gehélze der Pflanzliste F 35
1.1 bis 1.3 und F 35 2 empfohlen.

Bei Neu- und Nachpflanzungen sollten Regio-Saatgutmischung fiir mittlere (frische) Stand-
orte (Herkunftsgebiet 9) und gebietsheimische Gehdlze (Vorkommensgebiet 4) Verwen-
dung finden.

Griinzug ,,Nord*

Im Griinzug Nord ist der vorhandene Graben durch eine lockere Gehdlzpflanzung zu be-
gleiten. Die vorhandene Vegetation am Graben (Gehdlze und Wiesenflachen) ist zu erhal-
ten. Die wasserwirtschaftliche Funktion des Grabens darf dadurch nicht beeintrachtigt wer-
den. Die Bepflanzung tUbernimmt auch die Funktion der Eingriinung des Baugebiets und
der Gestaltung des Ubergangs zwischen Baufléchen und angrenzender Landschaft.

Fur die Bepflanzung im Griinzug ,Nord" werden Gehélze der Pflanzlisten F 35 1.1 bis 1.3
und F 35 2 empfohlen.

Vorgartenzone ,,VG*

Die mit ,VG (Vorgartenzone)" festgesetzten Grundstiicksflachen zum ,Anpflanzen von Biu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®, sind in einem offenen Charakter gartne-
risch zu gestalten und zu mindestens 60 % intensiv zu bepflanzen und zu unterhalten. Das
flachenhafte Auslegen von Kies, Schotter und Splitt sowie Untergrundabdichtungen zur
Gartengestaltung ist mit Ausnahme von notwendigen Wegen sowie Spritzschutzstreifen an
Gebauden bis zu einer Breite von maximal 40 cm nicht zulassig.

Innerhalb der Fléche sind als versiegelte / teilversiegelte oder nicht begriinte Flachen nur
Zu- und Einfahrten, Terrassen, Feuerwehrzufahrten und —aufstellflachen, nicht eingehauste
Fahrradabstellplatze und Zuwege zulassig. Feuerwehrzufahrten und —aufstellflachen sind
teilversiegelt herzustellen (z.B. Rasengittersteine). Der Anteil versiegelter / teilversiegelter
oder nicht begriinter Flachen darf insgesamt 40 % der Flache der Vorgartenzone nicht
Uberschreiten.

Hinsichtlich der zu verwendenden Bodenbeldge wird auf Festsetzung Nr. A 11.1 ,Oberfl3-
chenbefestigung" verwiesen. Des Weiteren wird auf die Festsetzung Nr. B 21 ,Einfriedun-
gen und Sichtschutz’ verwiesen.

Grundstiickseingriinung ,,GE*

Die mit ,GE" im Plan gekennzeichneten Flachen sind in einem offenen Charakter gértne-
risch anzulegen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind in diesen Flachen nicht zulédssig. Aus-
nahmsweise ist das Anlegen von Wegen und dem Aufenthalt dienenden Platzbereichen
zulassig, sofern sie gegenliber dem offenen Charakter der Grundstlickseingriinung unter-
geordnet sind.

Fur Bepflanzungen in den gekennzeichneten Flachen werden Geholze der Pflanzlisten F
35 1.1 bis 1.3 und F 35 2, sowie die unter F 35 genannten Stauden empfohlen.

Dachbegriinung

Dé&cher des obersten Geschosses von Gebéuden sind dauerhaft und fachgerecht extensiv
geman Pflanzlisten F 34 5 zu begriinen und zu unterhalten.

Die extensive Dachbegriinung ist vollflachig herzustellen, wobei notwendige Dachaufbau-
ten (technische Anlagen) sowie der Kiesflachenanteil zum fachgerechten Ausbau eines
Grundaches zuléssig sind. Aufgestanderte Anlagen flr Solarenergiegewinnung sind nur in
Kombination mit der flachigen extensiven Dachbegriinung zulassig.

Die Substratschicht muss mind. eine mittlere Dicke von 15 cm aufweisen und kann in der
Dicke variabel, jedoch mind. 10 cm, ausgebildet werden, Eine Sedum-Kraut-Grasgesell-
schaft mit heimischen, insektenfreundlichen, méglichst regionaltypischen Arten, ist der Min-
dest-Pflanzstandard.

Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang wiederherzustellen, dies gilt
auch in Verbindung mit Anlagen zur Solarenergiegewinnung.

Falls Eisspeicher fiir die Warmeversorgung des Gebiets errichtet werden, ist es zur Mon-
tage von Solar- Luftabsorbern zuldssig, auf einer Dachflache von insgesamt 2.000 m? keine
extensive Dachbegrlinung herzustellen.

Die Richtlinien fir Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbegriinungen - Dachbegrii-
nungsrichtlinien - der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.
(FLL) sind zu beachten. Einschldgige Normen und anerkannte Regeln der Technik gelten
vorrangig.

Fassadenbegriinung des Garagengebédudes

Die AuRenwandflédchen des Garagengebéudes im Baufeld 11 sind insgesamt zu mind. 2/3
mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen flachig und dauerhaft zu begriinen.

Als Fassadenbegriinung sind Gerustkletterer und Selbstklimmer zuléassig.
Es wird empfohlen, Arten gemaf Pflanzlisten F 35 3 zu verwenden.

Die Richtlinien fiir Planung, Bau und Instandhaltung von Fassadenbegriinungen der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) sind zu beachten.

Begriinung von nicht iiberbauten Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren Vegetationstragschicht von mind. 0,80 m zu
uberdecken (ohne Dammung und Drainageschicht) und entsprechend der Festsetzungen
Nr. A 15.3 ,Vorgartenzone®, A 15.4 ,Grundstiickseingriinung“ und A 15.8 ,Begriinung der
Grundsticksfreiflachen” zu begriinen und gestalten.

Im Bereich von Gehdlzanpflanzungen muss die Substratschicht entsprechend dem bené-
tigten Wurzelraum der anzupflanzenden Baumart hdher ausgebildet werden, jedoch mind.
1 m betragen. Diese Héhe darf auch durch Aufhligelungen hergestellt werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie sonstige bauliche Anlagen, wie z.B. Ful-
und Radwege, Platzflachen, Spielbereiche, sind auf Tiefgaragen zuléssig.

Die Richtlinien fir Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbegriinungen - Dachbegri-
nungsrichtlinien - der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.
(FLL) sind zu beachten.

Begriinung der Grundstiicksfreiflichen

Grundstucksfreiflachen, die nicht von baulichen Anlagen tiberdeckt sind, sind entsprechend
der Pflanzlisten F 35 1 bis 4 zu begriinen, gértnerisch anzulegen, zu pflegen und bei Ab-
gang wiederherzustellen. Das flachenhafte Auslegen von Kies, Schotter und Splitt sowie
Untergrundabdichtungen zur Gartengestaltung ist mit Ausnahme von notwendigen Wegen
sowie Spritzschutzstreifen an Gebauden bis zu einer Breite von maximal 40 cm nicht zu-
lassig.

Je angefangene 250 m? Grundstlicksfreiflache ist ein standortgerechter Baum anzupflan-
zen. Die durch andere Festsetzungen und Satzungen bindend anzupflanzenden Baume
kénnen hierbei angerechnet werden.
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Einzelbdume

Die zeichnerisch festgesetzten Einzelbdume sind als standorttypische hochstammige Laub-
baume mit min. 16-18 cm Stammumfang (siehe Pflanzlisten F 35 1.1 und 1.2) innerhalb der
Baugrundstiicke in einer Reihe und mit regelmé&Rigen Abstéanden anzupflanzen. Die Anzahl
der Baume ist dem Planeinschrieb zu entnehmen.

Bei Abgang oder Fallung eines festgesetzten Baumes (Anpflanzungen) ist als Ersatz ein
gleichwertiger Laubbaum gemaR den Pflanzlisten F 35 1.1 und 1.2 nachzupflanzen.

Anforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen sowie Unterhaltungs-
pflege
Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude und bauli-

chen Anlagen auszufiihren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Gehdlze sind gleich-
artig zu ersetzen und spéatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB anzupflanzenden Baume und Strducher werden
folgende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume: Laubb&ume, Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang
16 -18 cmin 1,0 m Hohe
Straucher: 2 x verpflanzt, GréRe 60-100 cm

Pro Baum ist eine Pflanzflache (Baumscheibe) von mindestens 8 m? von jeglicher boden-
versiegelnden oder -verfestigenden Nutzung freizuhalten. Der durchwurzelbare Raum
muss mind. 24 m® pro Baum umfassen.

Satzung liber die Gestaltung baulicher Anlagen
und Grundstiicksfreiflichen

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan geman
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 bis 5 Hessischer Bauordnung (HBO)

Allgemeine Anforderungen

Gebaude und Nebenanlagen innerhalb eines Baufeldes sind in Material und Farbgebung
aufeinander abzustimmen.

Déacher

Dachgestaltung

Als Dachform sind ausschlieRlich Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einem Nei-
gungswinkel bis zu 15° zulédssig. Dies gilt auch fur untergeordnete Dachteile und Nebenge-
baude.

In dem Baufeld 9 sind ausnahmsweise Pultdacher mit einem Neigungswinkel bis zu 30°
zulassig, wenn der héchstgelegene Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Dachhaut
(First) zu den umliegenden StraRen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans (Brunnenstrae und L3205) zeigt.

Dachaufbauten

ErschlieBungsanlagen, wie Treppenhauser sowie technische Dachaufbauten wie Aufzugs-
anlagen, Absturzsicherung, Antennen, Schornsteine, Liftungsanlagen sowie Dachaufbau-
ten, die zur Nutzung des Daches als Dachterrasse und Dachgarten (z.B. Pergolen) dienen,
sind nur bis zu einer Héhe von 2,0 m, zzgl. der Vegetationstragschicht der Dachbegriinung,
uber der Dachhaut des letzten Geschosses zulassig und dirfen 15 % der Dachflache ein-
nehmen.

Anlagen flir Solarenergiegewinnung sind nur aufgesténdert zulassig, so dass die dauer-
hafte Begriinung der Dachflache sichergestelltist. Anlagen fiir Solarenergiegewinnung sind
nur bis zu einer Hohe von 1,5 m, zzgl. der Vegetationstragschicht der Dachbegriinung, tiber
der Dachhaut des letzten Geschosses zuldssig und kénnen die gesamte Dachflache ein-
nehmen.

Solar-Luftabsorber, die bei einer evtl. Errichtung eines Eisspeichers innerhalb des Gel-
tungsbereiches notwendig sind, dlrfen auf einer Dachflache von insgesamt max. 2.000 m?
hergestellt werden. Es wird auf Festsetzung A 15.5 ,Dachbegriinung” verwiesen.

Alle Dachaufbauten mit Ausnahme von ErschlieBungsanlagen gemanR Absatz 1 missen
gegenuber den AuRenwanden des Gebaudes allseitig mindestens einen Abstand entspre-
chend ihrer Héhe aufweisen, jedoch immer mind. 1 m.

Staffelgeschosse

Ein gegentiber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist nicht zuldssig.

Zugédnge zu Wohngebduden

Zugénge zu Wohngebauden sind ausschliefilich entlang der mit ,Zugangsbereich* gekenn-
zeichneten Baugrenzen und Baulinien zuléssig.

Gestaltung der Fassaden

Oberflachenmaterialien der AuRenwandflachen

Als Fassadenoberflache sind ausschlieflich glatte Putzflachen mit kleiner Kérnung (bis 3
mm), Betonflachen, Mauerwerkstein, Klinkerstein (z.B. Verblendklinker) oder Holz (z.B.
Holzverbundplatten) zuldssig. Ausgenommen hiervon ist das geplante Garagengebaude
im Baufeld 11.

Fassaden und Platten aus kinstlichen Materialien (Kunststoff), sowie glasierte, glanzende,
spiegelnde und reflektierende Materialien sind nicht zuléssig.

Oberflachenmaterialien untergeordneter Fassadenelemente

Fur die untergeordneten Fassadenteile, wie Fenster, Turen, Sockel, Fensterladen, Rollla-
den, Jalousien, Fensterbanke, Dachiiberstdnde, Dachrinnen, Balkonstiitzen und Balkonge-
lander, Vordachkonstruktionen und Pergolen sind glasierte, glanzende, spiegelnde und re-
flektierende Materialien nicht zuladssig.

Farbgestaltung der AuBenwandflachen und untergeordnete Fassadenele-
mente

Fur die Farbgestaltung der Auenwandflachen und fir untergeordnete Fassadenteile, wie
Fenster, Turen, Sockel, Fensterladen, Rollldden, Jalousien, Fensterbanke, Dachiiber-
stande, Dachrinnen, Balkonstlitzen und Balkongelander, Vordachkonstruktionen und Per-
golen, sind ausschlieRlich helle Farben im Spektrum warmer Erdténe (Naturfarben) sowie
anthrazit zuldssig. Untergeordnet sind auch dunklere Farben mit einem L*Wert (Hellig-
keit) von 2 50 zulassig. Hiervon ausgenommen sind Mauerwerk und Holz. Die Verwen-
dung von reinen Farben ist nicht zuldssig.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

Materialitdt und Farbigkeit von Flachenbefestigungen

Flachenbefestigungen und Werksteinmaterialien sind nur in nattirlichen Materialien sowie
nur in erdgebundenen und gedeckten Farbténen zuldssig.

Materialitdt und Farbigkeit von Ausstattungsgegenstédnden

Die Ausstattungsgegensténde innerhalb der Grundstiicksfreiflachen sind nur in farblich zu-
rlckhaltenden, wie z.B. graue oder anthrazitfarbene Lackierungen und in Holz (auch Holz-
verbundwerkstoff), Stahl, Naturstein, Klinker, Beton (auch als Werkstein) zulassig.

Die Ausstattungsgegensténde sind innerhalb eines Baufeldes untereinander und mit der
Fassadengestaltung in Farbe und Materialitat abzustimmen.

Glanzende Materialien sind nicht zuldssig.

Banke oder andere Sitzgelegenheiten sind aus Holz, Beton (mit Holzauflage) oder nicht
glanzenden Stahl auszufiihren.

Abstellflichen fiir Wertstoffsammelbehélter und Fahrriader

Abstellflachen fiir Wertstoffsammelbehalter und Fahrrader sind innerhalb der Gebaude zu
integrieren oder durch Einhausungen so abzuschirmen, dass sie vom offentlichen Raum
aus nicht einsehbar sind. Innerhalb der Vorgartenzonen (s. Festsetzung A 15.3 ,Vorgarten-
zone" und A 6.2 ,Fahrradabstellaniagen®) sind auch nicht eingehauste Fahrradabstellfls-
chen zulassig.

Die Einhausungen sind als ortsfeste Anlagen herzustellen und mit immergriinen Pflanzen
einzugrtinen. Die Materialitat und Farbigkeit der Einhausungen ist entsprechend Festset-
zung B 19.2 ,Materialitat und Farbigkeit von Ausstattungsgegenstanden” herzustellen.

Einfriedungen und Sichtschutz

Einfriedungen durfen eine Hohe von maximal 1,20 m nicht (iberschreiten und sind aus-
schlieRlich als geschnittene oder freiwachsende Hecken zulassig. Hecken kénnen um Stab-
gitterzaune, Doppelstabmatten, Holzzaune oder ahnliche Einfriedungen erganzt werden,
wenn sie in Pflanzungen integriert sind.

Die Durchlassigkeit fur Kleintiere ist bei der Herstellung von Einfriedungen oder eines Sicht-
schutzes durch eine Bodenfreiheit von 10 cm zu gewéhrleisten. Dies gilt auch flir Terrassen,
die mit einem Gebaude unmittelbar verbunden sind.

Zusétzlich darf zwischen zwei unmittelbar angrenzenden Terrassen ein Sichtschutz bis zu
einer Hohe von max. 2,0 m und in einer maximalen Lange von 3,0 m, gemessen ab der
AuRenwand des Gebaudes, errichtet werden.

Zaune in sonstiger Materialitat und Hohe sind nur entlang von Grundstiicken 6ffentlicher
Einrichtungen, z.B. KITA zulassig, wenn sie in Pflanzungen integriert sind.

Barrierefreiheit

Alle Freiflachen, Ubergénge und Gebaudezugange sind barrierefrei entsprechend den ein-
schlagigen Normen und Standards auszubilden.

Aufschiittungen und Geldndeangleichungen
Aufschiittung des Baugrundstiickes

Innerhalb der Baugrundstiicke ist das Gelande entsprechend der festgesetzten Gelande-
oberflache im Sinne von § 2 Abs. 6 HBO aufzuschiitten. Geldndeoberfliche im Sinne des
§ 2 Abs. 6 HBO ist der festgesetzte H6henbezugspunkt. (Es wird auf Festsetzung A 3.3.2
,Unterer H6henbezugspunkt* verwiesen).

Sonstige Geldndeangleichungen und Gelédndeanpassungen

Die festgesetzte Geldndeoberflache des Baugrundstiicks ist auf das Niveau der angren-
zenden Grundstlcke und Verkehrsflachen innerhalb und aulerhalb des Geltungsbereiches
(umliegendes Gelande) in dem hierfiir erforderlichen MaR herzustellen.

Stiitzmauern sind nicht zulédssig. Ausnahmsweise dirfen Stiitzmauern bis max. 1,0 m zur
Uberdeckung von Kellergeschossen und Tiefgaragen hergestellt werden, sofern die Stiitz-
mauern sich nicht innerhalb des mit ,Geldandeangleichung“ und ,Abbbdschung” gekennzeich-
neten Bereiches befinden.

In dem mit ,Abbdschung” gekennzeichneten Bereich ist die festgesetzte Gelandeoberflache
des Baugrundstlicks gegenliber den angrenzenden offentlichen Griinflachen um mind.
1,0 m abzubtschen.

Geléndeoberflache im Sinne des § 2 Abs. 6 HBO ist der festgesetzte H5henbezugspunkt.
Es wird auf Festsetzung A 3.3.2 ,Unterer H6henbezugspunkt" verwiesen.
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Ergédnzung der Satzung liber Art, Gestaltung und Standortauswahl
von Werbeanlagen der Stadt Karben (Werbeanlagengestaltungs-
satzung)

(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Satzung tiber Art, Gestaltung und Standortauswahl von Werbeanlagen der Stadt Kar-
ben (Werbeanlagengestaltungssatzung), in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom
09.09.2016, wird durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Brunnenquartier* er-
ganzt.

Die Werbeanlagengestaltungssatzung der Stadt Karben gilt entsprechend fliir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Brunnenquartier” und wird wie folgt erganzt:

- Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und nur an
der Statte der Leistung zulassig. Im Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen an
der Gebaudefassade nur im Bereich des Erdgeschosses zulassig.

- Mehrere Werbeanlagen (Hinweisschilder) an einem Gebaude sind grundséatzlich in Ge-
staltung, Farbe und GréRe aufeinander abzustimmen.

- Im Allgemeinen Wohngebiet sind leuchtende und beleuchtete Werbeanlagen in der Zeit
von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr abzuschalten. Im Urbanen Gebiet sind leuchtende und be-
leuchtete Werbeanlagen entlang der Planstrale Stid in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00
Uhr abzuschalten.

Es wird auf den Hinweis E 29 ,Werbeanlagen"* verwiesen.

Abweichung von der Stellplatzsatzung der Stadt Karben
(§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO i.V.m. § 44 HBO)

Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge (PKW)

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Karben, in der Fassung des Satzungsbe-
schlusses vom 22.12.2019, ist innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Brun-
nenquartier" mindestens und maximal 1,0 Stellplatz fir Kraftfahrzeuge (PKW) je Nutzungs-
einheit herzustellen. Ausgenommen hiervon sind andere Nutzungen als Wohnnutzungen in
den Baufeldern BF 5, BF 7, BF 9 und BF 10. Stellplatzkonzepte, die eine Erhéhung und
Verminderung dieses Stellplatzschlissels zum Ziel haben, sind nicht zuldssig.

Von der Anzahl der herzustellenden Stellplatze sind zusétzlich 10 % fiir Besucher/innen
herzustellen.

Stellplatze fiir Fahrrader

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Karben, in der Fassung des Satzungsbe-
schlusses vom 22.12.2019, sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Brunnenquartier* 2,0 Stellplatze fur Fahrrader je Wohnung herzustellen.

Von der Anzahl der herzustellenden Stellplatze fiir Fahrrader sind zusatzlich 15 % fir Be-
sucher/innen herzustellen.

Entsprechend § 3 Fahrradstellplatzverordnung Hessen (FStellplV HE) miissen die Seiten-
abstande zwischen zwei Fahrradstandern bei

1. hoéhengleicher Aufstellung der Vorderrader mindestens 0,8 Meter,
2. Hoch-/Tiefaufstellung oder Schragaufstellung mindestens 0,5 Meter,
3. Doppelaufstellung pro Fahrradstdnder mindestens 1,2 Meter

betragen.

Die Grundflache eines Sonderfahrradabstellplatzes, wie z.B. fir ein Lastenrader, muss min-
destens 2,75 Meter lang und 0,9 Meter breit sein. Der ErschlieBungsweg nach Abs. 1 Satz 3
muss im Bereich der Sonderfahrradabstellplatze mindestens 2,5 Meter breit sein.

Die Breite der ErschlieRungswege zu den Abstellplatzen fir Fahrrader muss mindestens
1,8 Meter, bei Schragaufstellung mindestens 1,3 Meter betragen.

Nicht in Gebaude integrierte Fahrradabstellplatze, die dem langerfristigen Abstellen von
Fahrradern dienen, sind wetterfest und beleuchtet herzustellen. In der festgesetzten Vor-
gartenzone (s. Festsetzung 15.3 ,Vorgartenzone “VG") sind nur nicht eingehauste Fahr-
radabstellplatze zulassig.

Wasserrechtliche Satzung gem. § 37 Abs. 4 HWG
Rickhaltung und Verwendung des Niederschlags-
wassers

Pro Grundstiick sind flir von den baulichen Anlagen abflieRendes Niederschlagswasser der
Dachflachen und anderen befestigten Flachen geeignete Riickhalteanlagen (Drosselein-
richtungen) zu errichten. Das gesammelte Niederschlagswasser ist als Brauchwasser zu
nutzen (z.B. Griinflachenbewasserung, Toilettensplilung, etc.).

Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duRere Einwirkun-
gen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmanahmen gegen Naturgewalten er-
forderlich sind (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstdande sowie Uberschwem-
mungsgefahrdete Gebiete).

Hohe bzw. schwankende Grundwasserstinde
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Im Jahr 2020 erfolgte eine Bodenuntersuchung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht, 20-112 / GB01, bgm Baugrundbera-
tung, Hungen, 13.05.2020). Im Ergebnis der Untersuchungen wurde u. a. festgestellt, dass
innerhalb des Plangebiets der mittlere Grundwasserstand (MHGW) auf Grundlage der vor-
stehenden Datenlage mit 2 m unter GOK angesetzt wird.

Aufgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande besteht eine Vernassungs-
gefahr in Nassperioden und eine Gefahr von Setzungsschaden in Trockenperioden. Es wird
weiterhin darauf hingewiesen, dass im Plangebiet mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Ver-
zicht auf Unterkellerung) oder zusétzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen ge-
gen Verndssung) zu rechnen ist. Bei unterkellerten Gebduden sollte, bei Anschneiden des
Grundwasserhorizonts die Ausflihrung als druckwasserhaltende Wanne erfolgen. Hierfur
kommt bei untergeordneter Nutzung, z.B. Tiefgarage, eine ,weile" Wanne" (WU-Beton) in
Frage. Bei hochwertiger Nutzung, d.h. staubtrockenen R&umen, wird eine ,schwarze
Wanne" (bituminos gedichtet) erforderlich. In Trockenperioden besteht die Gefahr von Setz-
rissschaden.

Die zusatzlichen Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits
vernasstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrun-
gen gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernéssungen keine Entschadigung
verlangen.

Eventuell erforderliche Grundwasserhaltungen bei Bauvorhaben sind mit der Unteren Was-
serbehdrde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen.

Potenzielles Uberschwemmungsgebiet (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt in der Nahe des Gewassers ,Nidda“ (etwa in Hohe Flusskilometer
32.1). Der Geltungsbereich befindet sich aufgrund der dort vorhandenen Deichstrecke nicht
innerhalb des amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiets nach § 76 Abs.2 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) der Nidda.

Es gelten die Hochwasserrisikomanagementplane (HWRMP). Entsprechend der HWRMP-
Gefahrenkarte  Nidda-G_07 (Link:  https://www.hInug.de/filead-min/dokumente/was-
ser/hochwasser/hwrmp/nidda/g-karte/lHWGK_Nidda_G-07.pdf) befindet sich der Geltungs-
bereich:

In einem potenziellen Uberschwemmungsgebiet hinter einer qualifizierten Hochwasser-
schutzanlage. Wenn ein Versagen des Deiches eintritt, ist in diesem Bereich mit einem
Wasserspiegel von 112,80 m 1. NN zu rechnen.

In einem Bereich, der bei einem seltenen Hochwasserereignis (HQextrem) in der Nidda
Uberflutet wird (Siehe rote Linie HWGK_Nidda_G-07) ist mit einer zu erwartenden Wasser-
spiegelhéhe von 112,99 m 0. NN zu rechnen. In diesen Risikogebieten sind gemaR § 78b
Abs. 1 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen
Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu errichten oder wesentlich zu erweitern, soweit eine solche Bauweise nach Art
und Funktion der Anlage technisch mdglich ist. Bei den Anforderungen an die Bauweise
sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks und die Héhe des méglichen Schadens
angemessen beriicksichtigt werden.

Hinweise und Empfehlungen

DIN-Normen

Alle Normen, wie DIN-Vorschriften, Regelwerke, Richtlinien etc., auf die im Planwerk (text-
liche Festsetzungen und Planzeichnung) Bezug genommen wird und die verwendet wurden
liegen dauerhaft zur Einsicht im Rathaus der Stadt Karben zu den Ublichen Sprechzeiten
aus.

Satzung tliber Art, Gestaltung und Standortauswahl von Werbean-
lagen der Stadt Karben
(Werbeanlagengestaltungssatzung)

In Teilen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Brunnenquartier* gilt die Satzung
Uber Art, Gestaltung und Standortauswahl von Werbeanlagen in Teilbereichen der Stadt
Karben vom 09.09.2016. Diese wird auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Brunnenquartier* ausgeweitet (s. Festsetzung B 24).

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 und gehdért zur Bodenuntergrundklasse
T. Die Untergrundklasse bildet den Ubergangsbereich der Klasse R und S. Die Untergrund-
klasse T ist durch tiefe Beckenstrukturen mit méchtiger Sedimentfiillung gepragt, wohinge-
gen die Bodenuntergrundklasse R meist in Gebieten mit felsartigen Gesteinsuntergrund
vorzufinden ist.

Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, 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 begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgut-
achter fur Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder erhebliche Belastigungen flir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiih-
ren.

Die im Rahmen der Eingriffsregelung geforderte Minderung von Eingriffsfolgen fiir das
Schutzgut Boden wird im Plangebiet durch folgende Minderungs- und Vermeidungsmag-
nahmen nachgekommen:

— Inanspruchnahme einer bodenkundlichen Baubegleitung.

- Regelung einer Bauunterbrechung bei witterungsbedingten Verndssungen der Béden.

- Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731).
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— Bei Lagerung in einem Zeitraum von > 6 Monaten geeignete Zwischenbegriinung der

Bodenmieten.

— Abzaunung des fiir die Arbeiten bendétigten Baufeldes zur Verhinderung der ungeplanten

Inanspruchnahme von Nebenflachen.

— Einsatz mobiler (fir nur gelegentliche Nutzung) bzw. fester (aus verdichtetem

Kies/Schotter-Schuttungen fiir regelméaRige/haufige Nutzung) Baustraen oder Fahr-
platten etc. flr verdichtungsempfindliche Bodenflachen (betrifft gesamtes Plangebiet).

— Einsatz bodenschonender Laufwerke (Band- bzw. Kettenlaufwerke oder Breit- bzw. Nie-

derdruckreifen mit definierten spezifischen Bodendrlicken, z. B. < 0,5 kg/cm?).

Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausfiihrung zu beachten und
einzuhalten.

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerite, Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege,
hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Wetteraukreises zu mel-
den. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Externe KompensationsmaBnahme
(Okokonto-MaRnahme)

Ein Teil des naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgt tiber eine Okokontofléache. Die Wald-
flache liegt ostlich von Klein-Karben (Gemarkung GroR-Karben, Flur 12, Flurstiick 2). Bei
den Malnahmen handelt es sich um den Nutzungsverzicht der Waldfldche (45.683 m?).

Das sich aus der MalRnahme ergebende Aufwertungspotential wird mit insgesamt der
388.306 WP nach Kompensationsverordnung beziffert.

Fassadenbegriinung

Es wird empfohlen, die Fassaden eines Gebaudes zu einem mdglichst hohen Anteil mit
rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen flachig und dauerhaft zu begriinen.

Es wird empfohlen, Arten gemaf Pflanzlisten F 35 3 zu verwenden.

Die Richtlinien fir Planung, Bau und Instandhaltung von Fassadenbegriinungen der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) sollten beachtet
werden.

Artenempfehlungen / Pflanzliste

Hinsichtlich der klimatischen Resilienz sind die gewéhiten Baumarten standortbezogen mit
der Liste der klimaresilienten Baumarten (Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie, 2022 Link: https://www.hinug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/pro-
jekte/klimprax-stadtgruen/online-tool/klimaresiliente-baumarten-finden) abzugleichen.

1 Heimische Laubbdume
Folgende Bdume sind vorrangig zu pflanzen:
1.1 Laubbdume I. Ordnung (groRkronig)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Carpinus betulus (auch ,Fastigiata®) Hainbuche (auch S&ulenform)
Malus sylvestris Holzapfel

Populus nigra
Prunus avium

Schwarz-Pappel
Vogelkirsche

Pyrus communis Wildbirne
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia tomentosa Silber-Linde
Ulmus laevis Flatterulme

Qualitat: Hochstamm, 16-18 cm StU, 3xV, Ballenware

1.2  Laubbdume Il. Ordnung (kleinkronig)

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aria Mehlbeere

Qualitat: Hochstamm, 16-18 cm StU, 3xV, Ballenware

1.3 Obstbdume
Apfel Birnen

Bismarckapfel Conference
Bitterfelder Samling Gute Graue
Brettacher Zwetschgen
Danziger Kantapfel Biihler
Gestreifter Matapfel Friihzwetschge
Goldparméne Hauszwetschge
GrofRer Rheinischer Bohnapfel Speierling
Hauxapfel

Heuchelheimer Schneeapfel
Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Maunzenapfel

Rheinischer Krummstiel
Rheinische Schafsnase
Rheinischer Winterrambur
Roter Cousino

Roter Trierer Weinapfel

Qualitaten (Hochstamm, Baumschulqualitét 10/12)

2 Heimische Straucher
Folgende Stréaucher sind vorrangig zu pflanzen:

Acer campestre Feldahorn
Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribes uva-crispa Stachelbeere

Rosa canina Hundsrose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Qualitat: verschulte Straucher, mind. 3 Triebe, 80-100 cm, Wurzelware

Sambucus nigra
Viburnum lantana

3 Rank- und Kletterpflanzen
Folgende Schling- und Kletterpflanzen sind vorrangig zu pflanzen:
Schlinger/Klimmer

in Arten und Sorten Waldrebe
Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Parthenocissus in Arten und Sorten Wilder Wein
Wisteria sinensis Glyzinie

Clematis

4 Staudenmischung (vorzugsweise in den Quartiershéfen und Baufeldern)
Folgende Staudenpflanzen sind vorrangig zu pflanzen;
4.1  Geriiststauden (Qualitédt 2 - 10 | Container)

Achilea filipendulina ,Walther Funke"
Aster laevis ,Blauschleier"
Calamagrostis brachytricha
Hakonechloa macra aureola

Hosta ,Sum and Substance"

Hosta ,First Frost”

Molinia caerolea ,Heidebraut"
Panicum virgatum ,Rehbraun”
Sedum telephium

4.2 Begleitstauden

Adiantum pedatum ,Miss Sharpless"
Coreopsis verticillata

Dracocephalum ruyschiana
Epimedium pinnatum ssp. Colchicum
Euphorbia amygdaloides ,Purpurea"
Origanum laevigatum ,Herrenhausen"
Potentilla rupestris

Viola odoratum ,K&nigin Charlotte”

4.3 Bodendecker

Anaphalis triplinervis ,Sommerschnee”
Asarum europaeum

Carex caryophyllea ,The Beatles®
Luzula pilosa ,Igel*

Salvia nemorosa ,Adrian"

Salvia nemorosa ,Viola Klose"
Veronica teucrium

Vinca minor ,Anna“

5 Dachbegriinung
Folgende Pflanzen sind vorrangig zu pflanzen:

Achillea millefolium Schafgarbe
Geranium sanguineum Storchschnabel
Linaria vulgaris Leinkraut
Origanum vulgare Wildmajoran

Rosa Mauerpfeffer
Flachpolster

Sedum album murale
Sedum Ewersii

Sedum hybridum Immergriinchen
Sedum kamtschatikum Kamtschatkasedum
Sedum reflexum Tripmadam

Schutz von Biotopstrukturen

Bei BaumaRnahmen, die sich im Kontaktbereich zu den angrenzenden Baumen und Ge-
hélzen oder sonstigen wertstellenden Biotopstrukturen (Graben, Hochstaudenflur) befin-
den, sind gemaR der DIN 18320 (Allg. Technische Vertragsbedingungen fiir Bauleistun-
gen, Landschaftsbauleistungen) Schutzma@nahmen nach DIN 18920 (Schutz von B&u-
men, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen) anzuwenden.

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786),
zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 1786)

— Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1980 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582)

— Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i. d. F.
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 08.05.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 153)

— Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutz-
gesetz — HeNatG) v. 25.05.2023 (GVBI. | S. 379), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
28.06.2023 (GVBI. S. 473)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geé&ndert durch Ar-
tikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274, 2021 1 S. 123),
zuletzt geédndert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

- Gesetz iiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVPG i.d.F. der Bekanntmachung vom
18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBI.
2024 | Nr. 151)

— Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | 8. 502, zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

— Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLd&rmG), in der Fassung der Bekanntmachung vom
31.10.2007 (BGBI. | S. 2550).

— Verordnung iiber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fiir den Verkehrsflughafen Frank-
furt Main vom 30.09.2011 (GVBI. | S. 438).

— Hess. Gemeindeordnung (HGO)i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geéndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93)

— Hessisches StraBengesetz (HStrG) i. d. F. vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 426, 430)

Verfahren

Aufstellungsbeschluss geman § 2 Abs. 1 BauGB durch die Stadtverordne-
tenversammiung am 24.10.2019

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geman vom 05.10.2020
§ 4 Abs. 1 BauGB bis 09.11.2020

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geméaR § 2 Abs. 1 und der
frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB am 19.09.2020

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB in Formei-  vom 05.10.2020
ner offentlichen Auslegung durchgefiihrt bis 09.11.2020

Prifung und Entscheidung tiber die Stellungnahmen geman § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB, Beschliisse des Entwurfes des Bebauungsplanes, der
offentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérdenbeteili-

gung geman § 4 Abs. 2 BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung am 13.07.2023
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geman vom 05.09.2023
§ 4 Abs. 2 BauGB eingeleitet bis 06.10.2023
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB am 02.09.2023

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans gemaf § 3 vom 04.09.2023
Abs. 2 BauGB bis 06.10.2023

Prifung und Entscheidung tber die fristgemal eingegangenen Stellung-
nahmen gemalk § 3 Abs. 2 BauGB und gemafl § 4 Abs. 2 BauGB sowie
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans geman § 10 Abs. 1 BauGB durch
die Stadtverordnetenversammiung am 03.07.2025

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit
den Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt.

Der Magistrat
Karben, den

Bekanntmachung / Rechtskraft

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durc tliche Bekanntmachung gemé&R § 10 Abs. 3

BauGBsam 42 Juli 2085

Der Magistrat
Karben, den

"

Guido Rahn, Biirgermeister

Stadt Karben
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