Verfahrensgang

Der Bebauungsplan vom 03.02.1998 wurde aufgrund der Vorschriften des Baugesetzbuches durch
Beschliisse der Gemeindevertretung mit folgenden Verfahrensschritten gedndert:

Ni. Verfahrensschritt Beschlugs [Rechts- | Verdffenlicht  (Durchfihrung
Datum  |qrundiage | am

1| Aufstellungsbeschluss 17.03.99  |§2(1) BauGB| 16.04.99
2 .| Friihzeitiqe Biirgerbeteiliqung in Form der Auslequng 83(1) Baucs | 16.04.99 03.05.-20.05.96
J.| Beteiliqung der Triger ffendlicher Belange §4(1) BauGB 1.05.-30.07.99
4 | Auslequng des Planentwurfs 08.11.99 §3(2) BauGB 12.1.99 22.11.-21.12.99
5. Beratungen iiber die vorgetragenen Anregungen und Bedenken | |4,.02.00  |$3(2) BauGB

Mitteilung des Beratungsergebnisses 16.02.2000
0. Sotzungsbeschluss I4.02.00 §10(1) BauGB 18.02.00

im Mimling—
boten

Der Plan tritt gemdB §10(3) BauGB—98 mit der Bekanntmachung am 18.02.2000 im
Miimling—Boten in Kraft.
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Am Centallmen
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estatioung des Kotasteramtes

Es wird bestdtigt, daB die Grenzen und Bezeichnungen der Flursilicke mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters mit Stand vom libereinstimmen. Der Gebdudebestand ist
drtlich nicht auf Vollstdndigkeit gepriift worden.

Michelstadt, den (Der Landrat des Odenwaldkreises)

Katasteramt

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.12.1986 (BGBI | S. 2253), zuletzt gedndert am 18.08.1997 (BGBI. S. 2081)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI | S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)
Planzeichenverordnung (PlanzV0) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI | S. 132), zuletzt qedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
Hessische Bauordung (HBO) vom 20.12.1993 (GVBI | S. 655)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) i.dF. vom 12.03.1987 (BGBI | S. 889), zuletzt getindert am 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081)
Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) vom 19.12.1994 (GVBI | S. 755), zuletzt gedndert om 08.08.1986, (GVBI. | S. 253)
Hessische Verordnung iiber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan vom 28.1.1977 (GVBI | S. 102)
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iiberbaubare Fldche im allgemeinen Wohngebiet

iiberbaubare Fldche im Mischgebiet
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///// Flache flir Nebenanlagen

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

offentliche Verkehrsfldache

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Gehweg

Flache flir Versorgungsanlagen

Fldche mit Bindungen zur Erhaltung oder zum
Anpflanzen von Gehdlzen

St Fliche flir Stellpldtze oder Garagen

Art und MaB der baulichen Nutzung

GE —| Baufldchen nach PlanzV 90 — Anlage Abs. 1

| Bauweise gemdB §22 BauNVO

4f N—— Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gemdB §20(1) BauNVO
GeschoBfldchenzahl gemdB §20(2) BauNVO
Grundflachenzahl gemdB §19 BauNVO

zuldssige Dachneigung

—— zuldssige Traufhdhe gemdB §18 BauNVO

allgemeines Wohngebiet gemdB §4 BauNVO
Mischgebiet gemdB §6 BauNVO

offene Bauweise gemdB §22(2) BauNVO
abweichende Bauweise gemdB §22(4) BauNVO und 1.0.2

abweichend von der Gebietsfestsetzung: geschlossene
Bauweise gemdB §22(3) BauNVO
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Bindung zum Anpflanzen von Gehdlzen
Bindung zum Anpflanzen eines Hochstammbaumes

Bindung zur Erhaltung von Geholzen
Bindung zur Erhaltung eines Hochstammbaumes
Bindung zur Erhaltung eines Obstbaumes

‘"PR0 B0 ® moo

—— .
)

Bindung zur Erhaltung eines Gehdlzstreifens
Hinweis: Erhaltenswerter Baum

Firstrichtung
NOoooog Grenze des Plangebietes

ey Baugrenze gemdB §23(3) BauNVO
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PN Baulinie gemdB §23(2) BauNVO

- Grenze unterschiedlicher Nutzung gemadB
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Hauptversorgungsleitung Abwasser

Mit Geh—, Fahr— und Leitungsrecht zu belastende Flachen

— - Nachbargrenze, an die innerhalb der abweichenden Bauweise
nach 1.1 (6) beidseitig bzw. von der gekennzeichneten Seite
angebaut werden darf

Bereich ohne Grundstiickszufahrt

|. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9(1)
BauGB

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung nach §9(1) Nr. 1 BauGB

(1) Art und MaB der baulichen Nutzung ist in der Planzeichnung fiir jedes Gebiet
angegeben.

(2) Nutzungen nach §4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind im
allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig.

(3) Nutzungen nach §6(2) Nr. 6, 7 und 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Vergniigungsstatten) sind im Mischgebiet nicht zulassig.

(4) Im Mischgebiet an der Oberlehrer-Wolf-Strae ist gemas §1(10) BauNVO auf den
Parzellen Flur 2- Nr. 650/1 und Flur 21 — Nr. 104/4, 115 und 116 ein
Landwirtschaftsbetrieb zuldssig. Betriebsbeschreibung: 75 Rinder, 60 Schweine, 250 St.
Gefliigel, Herstellung und Lagerung von Silage in 3 Fahrsilos, Lagerung von Trocken- und
Fliissigmist aus der Tierhaltung.

(5) Im allgemeinen Wohngebiet sind zulassig: Einzelhauser, Doppelhauser und
Hausgruppen. .

(6) In der abweichenden Bauweise ist das Anbauen an die gekennzeichneten
Grundstiicksgrenzen sowie die Unterschreitung der gemas §6 HBO erforderlichen
Abstandsflachen zulassig.

1.2 Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen nach §9(1) Nr. 4 BauGB

(1) Garagen und Nebenanlagen gem&B §14 BauNVO diirfen eine Lange von 8,0 m und eine
Hohe von 3,0 m nicht iiberschreiten.

(2) Garagen und iiberdachte Stellplatze miissen von der Grenze zur Verkehrsflache an
ihrer Einfahrt einen Abstand von 4,5 m einhalten.

(3) Uberdachungen mit hochstens zwei geschlossenen Seitenwanden fur Kfz—Stellplatze
sind auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen ausnahmsweise zuldssig. Die Traufhohe
darf 3,0 m nicht iiberschreiten.

(4) Nebenanlagen sind nicht zuldssig bei einem Abstand a < 6,0 m vom Centallmenweg
und b < 5,0 m von der PestalozzistraBe.

(5) An bestehende an der Grenze errichtete Garagen ist anzubauen.

1.3 Anzahl der Wohnungen nach §9(1) Nr. 6 BauGB

(1) Die Zahl der Wohneinheiten darf - einschlieBlich Dachgeschoss - folgende Werte nicht
iiberschreiten:

Haustyp
Einzelhaus 3
Doppelhaus 6

1.4 Versorgungsanlagen n. §9(1)13 BauGB
(1) Die Leitungen zur Ver— und Entsorgung der Grundstiicke sind n. DIN 1998 im
offentlichen Verkehrsraum zu verlegen.

(2) Transformatorstationen diirfen als Grenzbebauung im AnschluB an eine Garage
errichtet werden. Die Festsetzungen zur Dachgestaltung sind anzuwenden.

15 Flachen fiir Grunddienstbarkeiten nach §9(1) Nr. 21 BauGB
(1) Auf den gekennzeichneten Flachen sind beschrankte personliche Grunddienstbarkeiten
gemaB §1090 BGB zur Begriindung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der
Gemeinde Hochst i. Odw. einzurichten:
Geltungsbereich Flur 1, Nr. 281/12 und 284/7: ein Gelandestreifen von 1,50 m Breite
beiderseits der Kanalachse.

1.6 Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen nach §9(1) Nr. 22 BauGB

Fiir gemeinschaftliche Stellplatzanlagen in Tiefgaragen gilt:
(1) Die zulassige Grundfliche darf bis zur GRZ = 0,8 uberschritten werden.
(2) Geschosse mit Stellplatzanlagen sind bei der Berechnung der Zahl der Vollgeschosse
und der GFZ gemaB §2la BauNVO nicht mitzurechnen

1.7 Versiegelung der Grundstiicksflachen nach §9(1) Nr. 24 BauGB

(1) Der Anteil der mit Beton, Betonstein, Pflaster oder Asphalt befestigten Flachen an
der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache darf 30% nicht iibersteigen.

(2) Von den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet darf
Niederschlagswasser nicht abgeleitet werden.

(3) Niederschlagswasser von Einfahrten (auBer Tiefgaragenzufahrten), Stellplatzen,
Terrassen u.d. ist auf den privaten Grundstiicken zu versickern.

1.8 Bindungen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Geholzen nach

§9(1) Nr. 25 BauGB
(1) Vorhandene Baume im nicht iiberbaubaren Teil der Grundstiicke sind auf Dauer zu
erhalten.

(2) Auf den privaten Grundstiicken ist auf dem gekennzeichneten Gelandestreifen von 3m
bzw. 6m Breite eine mehrreihige Geholzpflanzung anzulegenund auf Dauer zu erhalten.

(3) Der Mindestbestand an hochstammigen Geholzen aus Absatz (11) betrdgt je 200m™2
nichtiiberbaubarer Grundstiicksflache 2 Stiick

(4) Auf den Baugrundstiicken ist zur Eingriinung von je 4 Pkw-Stellplatzen 1
hochstazmmiger Baum aus Absatz (11) anzupflanzen und auf Dauer zu erhalten.

(5) Hochstammige Baume miissen von den Leitungen der Deutschen Bundespost, der
HEAG, und der Siidhessischen Gas- und Wasser AG einen Abstand von 2,50m einhalten.
Wird im Einzelfall dieses MaB unterschritten, so sind die Leitungen durch geeignete

SchutzmaBnahmen (z.B. durch Einbau von Betonfertigteilen oder Schutzrohren) gegen
Wurzeleinwirkung zu sichern.

(6) Nadelgehdlze diirfen nicht mehr als 10% der Pflanzenzahlen auf den Grundstiicken
stellen.

(7) Nebenanlagen am Centallmenweg und an der PestalozzistraBe sind durch Bepflanzung
von der Verkehrsflache abzuschirmen.

(8) Im Plangeltungsbereich 2 ist der Kiefernbestand durch forstwirtschaftliche Pflege in
einen standortgerechten Mischbestand umzuwandeln.

(9) An der Romerstrae ist die Ausbildung eines abgestuften Waldrandes durch
forstwirtschaftliche Pflege zu fordern.

(10) Folgende Straucher sind bei Neupflanzungen bevorzugt zu verwenden:
Buchsbaum (buxus sempervirens) Kornelkirsche (cornus mas)

Hartriegel (cornus sanguinea) Haselnuss (corylus avellana)

Pfaffenhiitchen (euonymus europaeus) Vogelkirsche (prunus avium)
Friihbliihende Traubenkirsche (prunus padus) Schlehe (prunus spinosa)
Feldrose (rosa arvensis) Hundsrose (rosa canina)

Salweide (salix caprea) Schwarzer Holunder (sambucus nigra)

Besenginster (sarothamnus scoparius) Wolliger Schneeball (viburnum lantana)
Gemeiner Schneeball (viburnum opulus)

(11) Folgende Hochstammgehodlze sind bei Neupflanzungen bevorzugt zu verwenden:
Apfel; Birne; Kirsche; Pflaume; Walnuss

Feldahorn (acer campestre) Esche (fraxinus excelsior)

Hangeesche (fraxinus excelsior "pendula”) Wildapfel (malus silvestris)

Vogelkirsche (prunus avium) Eberesche (sorbus aucuparia)

Mehlbeere (sorbus aria 'majestica’ oder sorbus x thuringiana)

Speierling (sorbus domestica) Winterlinde (tilia cordata)

1.9 Stellung und Hohenlage der baulichen Anlagen n. §9(2) BauGB

(1) Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Richtungsangabe (Pfeil in Firstrichtung)
verbindlich festgelegt.

(2) Bezugshohe ist die mittlere Hohe der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache,
gemessen an den seitlichen Nachbargrenzmarken.

(3) Die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens darf hochstens 0,5m iiber der Bezugshohe
nach Absatz (2) liegen.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach §9(4)
BauGB

2.1. Dachgestaltung

(1) Die Gestaltung von Dachern mu8 folgenden Bedingungen geniigen:

Dachform Satteldach (auch Auflosung in mehrere Pultdacher), Kriippelwalmdach. Bei
Nebenanlagen auch: begriintes Flachdach.

Dachaufbauten Spitz— oder Schleppgauben sind auf maximal 40% der Gebaude bazw.
Dachlange zulassig. Breite < 3,0m, Abstand vom Ortgang >1,50m.

Dachneigung mehr als 30%, bei Doppelhdusern und Hausgruppen nur 45° zulassig
Dachfarbe rot

2.2. Kunststoffe, Verglasungen, Fenster

(1) Farbige, starr montierte Kunststoffe und farbige Verglasungen sind an den (Gebauden
sowie innerhalb der Grundstiicke als Bauteile — z.B. fiir Regen—, Windschutz- und
Sonnendécher oder Balkonbriistungen — nicht zulassig.

2.3. Finfriedungen

(1) Mauern sind als straBenseitige Einfriedung bei Verwendung von Odenwalder Sandstein,
verputztem Mauerwerk, Beton in Verbindung mit selbstkletternder Bepflanzung (z.B. wilder
Wein, Efeu, Knoterich) zulassig.

(2) Zaune mit senkrecht stehenden Elementen aus Holz oder Metall sind zulassig,
Jagerzaune sind nicht zulassig.

(3) Die Gesamthohe darf 1,50m, die Sockelhohe 0,50m nicht uberschreiten.

(4) Fiir die seit— und riickwartigen Einfriedungen sind Maschendrahtzaune oder Hecken
zulassig.

2.4. Miilltonnenabstellplatze

sind gegen Einblick abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile einzubinden oder durch
Hecken zu umpflanzen.

2.5. Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen diirfen nur errichtet werden fiir die Nutzung und an der Stelle der
Nutzung, fiir die sie werben. Der Hinweis auf ein bestimmtes Produkt oder fir einen
Hersteller ist nur in untergeordneter Form und in direkter Verbindung mit der ausgeiibten
Nutzung zuldssig. (z.B. Brauerei und Gaststatte)

(2) Oberhalb der Briistung des ersten Obergeschosses sind Werbeanlagen unzulassig.

(3) Schriftziige diirfen in der Hohe ein MaB von 40cm nicht uberschreiten. Die Lange der
Werbeanlagen darf 50% der jeweiligen Gebaudeldnge nicht iiberschreiten.

(4) Selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzulassig.

2.6. Aussenwande

(1) Aussenwénde — bei Fachwerkwanden die Gefache — sind zu verputzen. Grelle Farben
und - bei Mehrfarbigkeit groBe Farbkontraste — sind zu vermeiden. Auf die Farbgebung
der Nachbarbauten ist Riicksicht zu nehmen.

(2) Bei der Verwendung von mehr als einer Farbe kann die Baugenehmigungsbehorde die
Vorlage zines farbigen Fassadengestaltungsplanes mit detaillierten Materialangaben
verlangen.

(3) Naturstein-Sockelmauerwerk und Holzverkleidungen aus Schindeln oder Brettschalungen
sind zulassig.

3. Scnstige Festsetzungen

3.1. Baulicher Larmschutz

(1) Gebsude mit Wohnraumen sind gemaB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
auszubilden. Das SchallddammaB von Fenstern, die in Richtung der BismarckstraBe gelegen
sind, mu8 mindestens 30 dB betragen. [ Mahlgraben/ Rollgasse 1. And

3.2. Gestaltung der Vorgarten g 0000 .

(1) Vorgirten sind landschaftsgartnerisch anzulegen. bis zu einer Entfernung von 5m von
Verkehrsflachen ist auf den privaten Wohnbaugrundstiicken eine Grabgartennutzung nicht
zulassig.

4. Ausnahmen und Befreiungen

4.1 Bei Grundstiicken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans bereits

bebaut waren, sind Ausnahmen und Befreiungen von den griinordnerischen Festsetzungen
zulassig. Es sind gleichwertige ErsatzmaBnahmen festzusetzen.

4.2 Bei Grundstiicken an der BismarckstraBe, und der Rollgasse sind fiir Gebaude, die
nicht an die offentliche Verkehrsflache angrenzen, Ausnahmen und Befreiungen von den
Festsetzungen zur Stellung und Hohenlage der Gebaude zulassig.

4.3 Bei Nebenanlagen sind Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen zur Stellung
und Hohenlage der Gebaude zulassig.

4.4 Bei Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind Ausnahmen und Befreiungen von den
Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur festgesetzten Haupt-Firstrichtung zulassig.

45 Von den Festsetzungen zur Dachgestaltung sind im Einvernehmen mit der Gemeinde
Ausnahmen und Befreiungen zulassig.

46 Von den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Garagen sind im Einvernehmen mit der
Gemeinde Ausnahmen und Befreiungen zulassig.

~ 4.7 Von den Festsetzungen zur zulassigen Traufhche sind bei geringfiigigen

Uberschreitungen im Zusammenhang mit Zwerchgauben im Einvernehmen mit der
Gemeinde Ausnahmen zulassig.

Bebauungsplon Ho 14 Am Mihlgraben/Rollgosse

1. Anderung des Plangeltungsbereichs 1

verbindlicher Bauleitplan gemaB §9 BauGB
weiterer Planbestandteil: Begrundung
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Dipl.-Ing. Harald Hoppe - Ingenieurbiiro — Hochst i. Odw. ZPOUG -0/




