Drucks.Nr.: ('[' q' ( A 'fé/l )

Datum: 15.08.2016

Vorlegende Abteilung: Planen, Bauen8LiegenschaftenSachbearbeiter: Frau Rinnert

Vorlage fiir die Gemeindevertretung

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes
Bauleitplanung der Gemeinde Hochst i. Odw.

Anderung des Bebauungsplans , Miimling-Grumbach I im Vereinfachten Verfahren
- Einleitungsbeschluss
- Billigung des Entwuifs
Beschluss zur Offentlichen Auslegung

Erlduterungen

Zwecks Neubau eines Wohnhauses in der PfarrstraBe wurde eine Bauvoranfrage gestellt. Diese
wurde allerdings aufgrund der Vorgaben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
abgelehnt. Daraufhin hat der Antragssteller um eine Anderung/Anpassung des
Bebauungsplanes gebeten und hierfiir auch die Zusage zur Kosteniibernahme erteilt.

Der Gemeindevorstand hat in der Sitzung vom 30.06.2016 (Drucks.Nr. 1461) den
Bebauungsplananderungsentwurf gebilligt und beschlossen, hierfir das Bauleitplanverfahren
zu betreiben.

Lage des Plangebiets im Gemeindegebiet

Das Plangebiet umfasst die nérdliche und siidliche Bebauung entlang der Miimling-Grumbacher
StraBe zwischen Mimling und Heilbronner StraBe.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= Im Norden durch landwirtschaftliche Flache
- Im Osten durch die Heilbronner StraBe

- Im Siiden durch den Beinegraben

- Im Westen durch die Miimling.

Es handelt sich um den urspriinglichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes und erweitert

diesen um einen Teil des Flurstiicks 103 (riickwartige Bebauung Miimling-Grumbacher StraBe
33), um das dort vorhandene denkmalgeschiitzte Gebaude planungsrechtlich mit zu sichern.

Er umfasst folgende Flurstlicke:

Flur 2 (Hinter dem Schafhaus) :

7, 8, 9 (PfarrstraBe), 10/2, 10/3, 12/1, 13, 14, 15, 16 (MUmling-Grumbacher-Straf3e), 17, 18,
19, 20, 21, 22, 23/1, 24, 25 teilweise, 27 teilweise, 116 teilweise (Beinegraben)

Flur 3 (Im alten Hof):



95, 96, 98/1 teilweise (Im Aiten Hof), 102/1, 103 teilweise, 112 teilweise, 113, 114, 115, 116,
117/1, 117/2, 117/3, 118 teilweise, 119 teilweise, 120 teilweise, 121 teilweise, 122, 123, 124,
125/2, 126, 127, 128 (Mlmling-Grumbacher-StraBe), 129 (Miimling-Grumbacher-StraBe), 130
(Mlhiweg), 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142/1, 142/2, 143, 144/3
(Beinegraben), 185/1 (teilweise), 212 teilweise

Planungsanlass und —ziele

Beim Vollzug des Bebauungsplans, also bei seiner Anwendung im Genehmigungsverfahren, sind
Fragen zu einzelnen Festsetzungen aufgetreten, die einer Klarstellung bediirfen. Aus diesem
Grunde wird der Bebauungsplan unter Beibehaltung der urspriinglichen Hauptplanungsziele
geandert, die Festsetzungen werden Ulberpriift und ggfs. klargestellt.

Planverfahren

Da durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden,
kann die Plandnderung im Vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Die
weiteren Voraussetzungen des § 13 BauGB sind ebenso gegeben:

Es wird weder die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen vorbereitet oder begriindet, noch sind Anhaltspunkte
fir die Beeintrachtigung der Schutzgliter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b (Natura 2000) gegeben.

Im Vereinfachten Verfahren kann von der frilhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gem. § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von der Umweltpriifung abgesehen werden.

Als Anlage sind beigefiigt: Entwurf des Bebauungsplanes sowie die dazugehérige Begriindung.

Finanzielle Auswirkungen
Betrag in Produkt- Kosten- Sach- Investitions- | Haushaltsjahr

Euro nummer stellen- konto- nummer
nummer | nummer

Keine (x)

Einnahmen ( )

Ausgaben ( )

Bei Ausgaben: Die Mittel stehen Deckungsvorschlag, wenn Mittel
nicht oder nur teilweise zur

() zur Verfilgung Verfligung stehen:

{ ) nicht zur Verfiigung

( ) teilweise zur Verfiigung
mit Euro

Handzeichen der Abteilung
Finanzen & Beteiligunge



Beschlussvorschlag

1.

Die Gemeindevertretung beschlieBt die Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Miimling-Grumbach I gemaB § 2 Abs. 1 BauGB. Der Beschluss ist
ortsiiblich bekanntzumachen.

Die Gemeindevertretung billigt den Entwurf des Bebauungsplanes 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Miimling-Grumbach I" in der Fassung vom 14.06.2016 und beschlieit

die Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Beschiuss orts(iblich bekannt zu machen. Die
Gemeinde soll weiter die Bekanntmachung {iber Ort und Zeit der Offentlichen Auslegung
erlassen, die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger Offentlicher Belange
durchfiihren und der Gemeindevertretung die Stellungnahmen zur weiteren .
Beschlussfassung zuleiten.

Vermerke:

Hochst i. Odw., den

(

(

(

(

) Der Beschlussvorschlag wird genehmigt

) Der Beschlussvorschlag wird mit folgenden Anderungen
genehmigt:

) Der Beschlussvorschlag wird nicht genehmigt

) Eine Entscheidung (iber den Beschlussvorschlag wird
zurlickgestellt

Schriftfiihrer
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Begriindung

Bebauungsplan

.Miimling-Grumbacher Straf3e |”
1. Anderung

- Entwurf -

14.06.2016
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GroBweidenmithlstr. 28 a-b
90419 Niirnberg

Tel. 0911-310427-10

Fax 0911-310427-61
www.grosser-seeger.de
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Gemeinde Hichst 1. Anderung Bebauungsplan .Mimling-Grumbacher Strake |
Entwuirf Seite 3

BEGRUNDUNG

A ALLGEMEINES

1. Planungsanlass und Verfahren

Der Ortsteil Mimling-Grumbach wurde 1984 in das Dorferneuerungsprogramm des Landes
Hessen aufgenommen. Der Dorfentwicklungsplan wurde von der Gemeinde Hé&chst am
28.04.1986 als Entwicklungsplan beschiossen. Um die Ziele und Ergebnisse der
Entwicklungsplanung zu verwirklichen, hat die Gemeinde beschlossen, fir den Ortskern von
Mimling-Grumbach Bebauungspléne aufzustelien.

Der erste Teilplan umfasste den Bereich zwischen B45 und der Mumling. Mit diesem
Bebauungsplan sollte die weitere stadtebauliche Entwickiung gesteuert und fur Vorschlage
des Dorfentwicklungsplans die planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.

Hauptziel des Bebauungsplans war die erhaltende Erneuerung des Oriskerns unter
BerQcksichtigung der Ziele des Dorferneuerungsprogramms des Landes Hessen. Die
gewachsene stidtebauliche Struktur sollte erhaiten bleiben. Mégliche Ersatz- und Umbauten
solliten sich ins historische Orisbild einflgen. Auf eine Arrondierung des Ortsrands mit
Ausweisung neuer Baufldchen wurde verzichtet.

Der Bebauungsplan trat am 12.02.1999 mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Beim Volizug des Bebauungsplans, also bei seiner Anwendung im Genehmigungsverfahren,
sind Fragen zu einzelnen Festsetzungen aufgetreten, die einer Klarstellung bediirfen. Aus
diesem Grunde wird der Bebauungsplan unter Beibehaltung der Hauptplanungsziele
gedndert, die Festsetzungen werden berprift und ggfs. klargestellt.

Da durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundzige der Planung nicht beriihrt
werden und sich der ZuldssigkeitsmaBstab im Wesentlichen nicht #ndert, kann die
Plan&nderung im Vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Die
weiteren Voraussetzungen des § 13 BauGB sind ebenso gegeben: es wird weder die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung unterliegen vorbereitet oder begriindet noch sind Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung der Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b (Natura 2000) gegeben.

Im Vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gem.
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von der Umweltpriifung abgesehen werden.

Des Weiteren ist die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung nicht anzuwenden, da die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zuidssig waren, vgl. § 1a Abs. 3

Satz 6 BauGB.



1, Anderung Bebauungspian ,Mimling-Grumbacher Strae I* Gemeinde Héchst
Seite 4 Entwurf

2. Lage des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst die nérdliche und siidliche Bebauung entlang der Mimling-
Grumbacher Stralle zwischen Mmling und Heilbronner StraBie.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch landwirtschaftliche Figche
Im Osten durch die Heilbronner Strale

- Im Suden durch den Beinegraben

- Im Westen durch die Miamling.

Abbildung 1: (UnmaRstibliche Verkleinerung des Geltungsbereichs mit Darstellung der
geringfilgigen Erweiterung: roter Kreis)

Der Geltungsbereich wird um einen Teil des Flurstlicks 103 (rickwirtige Bebauung Miomling-
Grumbacher Strafle 33) erweitert, um das dort vorhandene denkmalgeschiitzte Geb#ude
planungsrechtlich mit zu sichern. Er umfasst folgende Flurstiicke:

Flur 2 {(Hinter dem Schafhaus) :

7, 8, 9 (PfarrstraBe), 10/2, 10/3, 12/1, 13, 14, 15, 16 (MUmling-Grumbacher-Strafie), 17, 18,
19, 20, 21, 22, 23/1, 24, 25 teilweise, 27 teilweise, 116 teilweise (Beinegraben)

Flur 3 (Im alten Hof):

95, 96, 98/1 teilweise (Im Alten Hof), 102/1, 103 teilweise, 112 teiiweise, 113, 114, 115, 116,
1711, 11712, 117/3, 118 teilweise, 119 teilweise, 120 teilweise, 121 tellweise, 122, 123, 124,
125/2, 126, 127, 128 (MOmling-Grumbacher-Strake), 129 (Mumling-Grumbacher-Stralte),
130 (Muhiweg), 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 142/1, 142/2, 143,
144/3 (Beinegraben), 185/1 (teilweise), 212 teilweise
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Abbildung 2:

(Geltungsbereich rot gestrichelt) (TK 6219 Brensbach, Kartengrundlage ®
Hessische Verwaltung filr Bodenmanagement und Geoinformation)

B BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS UND ANGRENZENDER BEREICHE

1. Stddtebauliche Shuation und derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet umfasst einen Teil des alten Ortskerns von Mimling-Grumbach. Der
Ortskern ist durch eine dichte Bebauung mit Hakenhd&fen entfang der Strafle geprégt.

Blickrichtung nach

Mamling-Grumbacher Stralie, Blickrichtung nach Osten  Momling-Grumbacher  StraRe,
Westen



1. Anderung Bebauungsplan Mimling-Grumbacher Straite I Gemeinde Hachst
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Brandgasse zwischen Haus Nr. 15 und 17 Rickwartige Bebauung Haus Nr. 17

Abbildung 3: Gebidudehestand im Geltungsbereich, Quelle: eigene Aufnahmen, 04/2016

2. Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Nutzungen im Plangebiet sind durch die offentlichen StraBen (Heilbronner StraRe,
Milmling-Grumbacher Strafle, Pfarrstra3e, Im Alten Hof) erschiossen.

Die Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebiets ist als gesichert zu betrachten. Eine
Anderung oder Erweiterung von Ver- und Entsorgungsanlagen ist aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht erforderlich.

C PLANERISCHE GRUNDLAGEN

1. Ziele der Raumordnung

Der seit 17. Oktober 2011 glltige Regicnalplan ,Sidhessen” stellt die Plangebietsfldche als
SiedlungsfiZche Bestand dar.
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Nordiich des Plangebiets ist ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft eingetragen.

Mit der Uberarbeitung des Regionalplans Stdhessen wurde das Ziel Z 3.4.1-9 eingefihrt,
das verbindliche Dichtevorgaben fur die Neuausweisung von Baugebieten macht. Da es sich
bei der vorliegenden Planung um ein bereits bestehendes bebautes Gebiet handelt, ergeben

sich keine Festsetzungserfordernisse.

2. Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im seit 2006 wirksamen Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftspian ist das
Plangebiet als gemischte Baufliche und Fliache fir Gemeinbedarf (kirchliche Zwecke)
dargestelit. Im Westen sind die éffentlichen Grinflachen dargesteiit.

Die gemischten Bauflichen wurden im Bebauungsplan zu Mischgebiets- bzw.
Dorfgebietsflachen konkretisiert.

Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit erfiillt.
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Abbildung w4: Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Héchst
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes: rot gestrichelte Linie)

3. Gebot der Innenentwickiung, inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen, Alternativen

Gem3R § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die MaRgabe der Innenentwicklung.

Die Wiedernutzbarmachung von Brachfidchen und die Nachverdichtung (Bauliicken, Gebéu-

deleerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen vorzu-
Ziehen. Besonders landwirtschaftliche Fidchen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt
werden, dies ist zu begriinden.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen bereits Uberplanten und bebauten
Bereich, der Planbereich ist nahezu volistindig Oberbaut. Durch die Bebauungs-
planénderung sollen nur einige Festsetzungen klargestellt und ggfs. angepasst werden. Das
Gebot der Innenentwicklung ist somit erflillt.
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Landwirtschaftliche Fldchen werden nicht in Anspruch genommen.

4. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Der Planbereich ist derzeit durch den bestehenden qualifizierten Bebauungsplan Gberplant.
Die Rechtskraft des Bebauungsplans erfolgte am 12.02.1999.

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich somit nach § 30 BauGB.

Der Bebauungsplan setzt Dorfgebiete, Mischgebiete sowie Flachen fOor Gemeinbedarf
(kirchliche Zwecke) fest.

Die Nutzungskataloge der BauNVO werden durch konkretisierende textliche Festsetzungen
eingeschrénkt, diese Festsetzungen werden iilbernommen, vgl. Kapitel zur Art der baulichen
Nutzung.

5. Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im ndheren Umfeld sind keine Altflichen

(Altablagerungen und Altstandorte), schadlichen Bodenverdnderungen oder Grundwasser-
verunreinigungen in der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen bekannt.

Bei allen Bauma3nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schédlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverziiglich die
zusténdige Bodenschutzbehérde zu informieren (Mitteilungspflicht gem. § 4 Abs. 1 Hessi-
sches Altlasten- und Bodenschutzgesetz).

6. Denkmalschutz

Zudem befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches Kulturdenkmdler nach § 2 Abs. 1
HDSchG. Auch hier gelten die Vorschriften des § 16 HDSchG.

Zu den Einzelkulturdenkmalen gehoren die Anwesen Mamling-Grumbacher Strale 12, 24-
26, 33.

Im urspriinglichen Bebauungsplan waren nicht alle denkmalgeschitzten Gebéaude
vollstandig nachrichtiich eingetragen, so fehiten z.T. die Nebengebé&ude. Dies wird bei der
Anderung korrigiert.

Im Planungsgebiet sind weiterhin keine Bodendenkméler oder arch&ologischen Funde
bekannt, aufgrund des historischen Siedlungskemes aber zu erwarten.

Wenn bei Erdbauarbeiten dennoch Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetztingen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstdnde (z.B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste) entdeckt
werden, sind diese nach § 20 HDSchG unverzlgiich dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde zu mel-
den. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Die Zerstérung von
Bodendenkmaélern ohne vorherige, fachkundige Grabung ist nicht zulassig.

7. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz
Es werden die Aussagen aus dem Begrindung zum urspriinglichen Plan ibernommen:

Wasserversorqung

Die Wasserversorgung von Miumling-Grumbach erfolgt durch ein eigenes Wasserwerk. Die
Anlagen zur Wasserversorgung wurden in fritheren Jahren nach einem mit Bescheid vom
21.06.1967 des Landrates des Odenwaldkreises genehmigten Entwurf, erstellt. Die
Versorgung mit Trink- und Betriebswasser ist durch die bestehenden Anlagen sichergestellt.
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Schutzgebiete und Grundwasserschutz -

Der Planungsbereich liegt weder in einem festgesetzten noch in einem geplanten
Wasserschutzgebiet.

Abwasserbeseitigung

Der Ortsteil Miimling-Grumbach wird im Mischsystem entwéssert und ist den Anlagen des
Abwasserverbandes Bad Koénig, der eine mech.-biol. Klaraniage betreibt, angeschlossen.
Die Abwasseraniagen wurden ebenfalls nach einem vom Landrat des Odenwaldkreises mit

Bescheid vom 30.08.1971 genehmigten Entwurf erstelit.

Fur die Uberrechnung des gesamten Kanalnetzes von Miimling-Grumbach liegt ein Entwurf,
der im Jahre 1986 aufgestellt und mit Bescheid des Landrats des Odenwaldkreises vom
05.03.1980 LII/22 -142-07-09 genehmigt wurde, vor. In diesem Entwurf ist das
Planungsgebiet erfasst. Die vorhandenen Kanéle sind ausreichend bemessen.

Bei der Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplans wurde gern. § 51(3) HWG (alte
Fassung) geprift, ob im Bebauungsplan eine Versickerung von Niederschlagswissemn
festgesetzt werden kann. Aufgrund der Dichte der Bebauung, der Grundstiickszuschnitte und
der Tatsache, dass schon alle Grundstiicke bebaut sind, konnte eine derartige Festsetzung

im Bebauungsplan nicht getroffen werden.

Abflussregelung

Beim angesprochenen Kanalentwurf wurde ein Vorfluternachweis fur den Beinegraben und
Forsteler Bach erstellt. Die Berechnung zeigte, dass bei den getroffenen Annahmen eine
unschadliche Ableitung des Abflusses erfolgt.

Der Planungsbereich grenzt an die Mumling. Bei einem Hochwasserereignis (HQ 100) ist mit
Ausuferungen unterhalb der Briicke, im Uferbereich zu rechnen. Diese Gebiete liegen jedoch

aulerhalb des Plangebiets.

Schutz oberirdischer Gewésser

Das Plangebiet wird im Studen vom Beinegraben begrenzt. Entlang des Beinegrabens,
wurden im Bereich des hinteren Scheunenriegels sowohl Flachen fur Nebenanlagen als
auch (berbaubare Flachen festgesetzt. Durch diese Festsetzung wurde der von § 68 HWG
(alte Fassung) geforderte Mindestabstand von 5,0 m unterschritten. Der nun in § 23 HWG
geforderte Gewasserrandstreifen hat eine Tiefe von 10 m, dies gilt jedoch nur fur den
AuBenbereich,

An der Festsetzung von Uberbaubaren Flachen bis zum Gewasser wird auch mit der ersten
Anderung festgehalten.

Diese Festsetzung ergénzt und schreibt das fest, was historisch an dieser Stelle schon
immer vorhanden war. Die historische Scheunenbebauung grenzte direkt an den Graben an
und bildete so einen geschlossenen und geschltzten Ortsrand. Dieser ist weitgehend
erhalten geblieben, da auch die als Scheunenersatz errichteten neueren Wohngeb&ude in

geschlossener Bauweise direkt an der Grabenparzellengrenze errichtet wurden. Das Prinzip
des geschlossenen historischen Ortsrandes soll durch den Bebauungsplan erhalten bleiben.

8. Biotopschutz / Artenschutz

Unabhangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften (FFH-
Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beriick-
sichtigen. Es wurde vorab gepr(ft, ob durch den Bebauungsplan eventuell Auswirkungen auf
geschitzte Arten zu erwarten sind, was entsprechende Verbotstatbestinde nach sich ziehen
konnte. Durch den Bebauungsplan wird weitgehend nur bestehendes Baurecht gesichert.
Schon jetzt sind auf Vorhabenebene die artenschutzrechtlichen Bestimmungen verbindlich.
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Die teilweise Neuabgrenzung von Baufenstern im Bebauungsplan orientiert sich stark am
Gebaudebestand, so dass keine mit Gehélzen bestandenen Flichen iiberbaut werden.
Durch die enge Abgrenzung der Baufenster ist ohnehin kaum eine bauliche Erweiterung
denkbar. Insgesamt ist innerhalb des Geltungsbereichs auch nur ein geringer Gehdlzbestand

in den Garten vorhanden.

Eine Betroffenheit von geschlitzten Tierarten kann hier im Innerortsbereich Mumling-
Grumbach fir die Artengruppen der Végel und der Fledermause auftreten. Zum einen
kbnnen Végel der kologischen Gilde der ,Hecken- und Baumbriiter* in dem — wie schon
oben erwdhnt nur geringflgig vorhandenem —Gehélzbestand briiten. Aufgrund der dichten
Bebauung ist hier aber nur mit vergleichsweise haufigen und stérungstoleranten Arten des
Siedlungsbereichs (sog. Ubiquisten) zu rechnen. Ferner ist mit geb&udebritenden
Vogelarten (wie z.B. Mehischwalben oder auch Mauersegiern, Haussperlingen oder

Hausrotschwinzen) zu rechnen.

Fur Flederméuse stellen die Gebdude im Geltungsbereich verschiedene Quartiermég-
lichkeiten zur Verfigung. Baumquartiere sind dort nicht bekannt. Die Bedeutung als Jagd-
habitat ist eher untergeordnet und wird z.B. eher von angrenzenden Bereichen (z.B. ...)

beeinflusst.

Das Schadigungsverbot fiir Lebensstétten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG tritt ein, wenn
Quartiere und Brutstétten der genannten Artengruppen beseitigt oder entwertet werden, was
bei Rodung von Gehdlzen oder bei Abriss sowie Um- und AnbaumaBnahmen von Geb&duden
(z.B. allein schon durch Verstellen von Brutpldtzen mit Baugeristen) auftreten kann.

Das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, aiso ein erhebliches Sttren von
Tieren wiéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten ist i.d.R. nicht zu erwarten, da Vorbelastungen vorliegen (siehe oben) und daher keine
Auswirkungen auf die lokalen Populationen zu erwarten sind. Es kénnte aber zum Beispiel
relevant sein bei Sanierungsmafnahmen an Geb&uden, in denen Fledermausvorkommen

(v.a. Wochenstuben) sind.

Die Tétungs- und Verletzungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG lassen sich durch
umsichtige Vorgehensweisen und eine Abstimmung der Bauzeiten umgehen. So sind Ge-
hélzrodungen gem&R § 39 Abs. 5 BNatSchG nur in der Zeit von Oktober bis Februar durch-
zufiihren um keine Brutvégel, Gelege oder Jungvégel zu verletzen oder zu téten. Ein dezi-
dierteres Vorgehen ist bei Gebauden erforderlich: Fur Brutvégel gilt auch hier, dass Eingriffe
an Gebauden mit Vogelbruten nur im Winterhalbjahr durchzuflhren sind. Bei Fledermause
kann diese pauschale Aussage nicht getroffen werden, da manche Fledermausarten auch in

und an Geb&uden iberwintern.

Die Prifung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde eintreten oder nicht, kann daher
nur auf Vorhabenebene entschieden werden, nicht schon auf Ebene des Bebauungsplans.
Gerade bei nicht genehmigungspflichtigen Vorhaben (z.B. energetische Sanierung) sind Pri-
fungen von Seiten der Bauherren zu veranlassen. VerstéRe gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote fallen unter die BuRgeld- bzw. Strafvorschrifien des Naturschutzrechts (§§ 69

und 71a BNatSchG).

Um einen solchen VerstoR zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Verdnderungen der
Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen relevanter geschitzter
Tierarten kontrolliert werden. Bei einer Betroffenheit von Tierarten sind entsprechende Ver-
meidungsmaBnahmen (wie z.B. Festlegung konfliktfreier Ausfihrungszeiten) festzulegen.
Auch die Durchfiihrung der baulichen MaBnahmen solite dann von einer ,8kologischen Bau-
begleitung” betreut werden. Ein Bericht Uber das Ergebnis der ékologischen Baubegleitung
{(unter Benennung vorgefundener Arten sowie der Vermeidungsmafnahmen) sollte der Unte-
ren Naturschutzbehérde vorgelegt werden. Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfiihrung
der baulichen MaBnahmen sollten einkalkuliert werden (z.B. bis zum Ausfliegen von Jung-
vbgeln). Gegebenenfalls bedarf es als Voraussetzung fiir die Durchflihrung der baulichen
Malnahmen einer artenschutzrechtlichen Genehmigung (z.B. bei Zerstérung von Lebens-
statten), die bei der Unteren Naturschutzbehérde des Odenwaldkreises zu beantragen Ist.
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Grundsatzlich ist der Bebauungsplan aber vollziehbar, da mit geeigneten MaRnahmen Ver-
botstatbestéinde vermieden werden kénnen. Durch vorlaufende Schaffung von Ersatzquartie-
ren oder -brutstétten (sog. CEF-MaBnahmen) kann auch im Fall einer ggf. erforderlichen
Beseitigung von Lebensstétten eine Kompensation erfolgen. Ein entsprechender Hinweis zur
Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbote wurde daher auf dem Pianblatt angebracht.

Eine Betroffenheit anderer Artengruppen (Amphibien, Reptilien, Wirbellose) durch den Be-
bauungsplan konnte aufgrund fehlender Lebensriume und Lebensraumstrukfuren bzw. nicht
bekannter Vorkommen ausgeschlossen werden.

D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Plankonzept

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen weiterhin die urspriinglichen Ziele verfoigt
werden;

STADTEBAULICHE ZIELE UND GRUNDZUGE DER PLANUNG

Die Ziele und Ergebnisse der Dorfentwicklungsplanung in Form des von der Gemeinde am
28.04.1986 beschiossenen Dorfentwicklungsplans wurden bei der Aufstellung des
Bebauungsplans beriicksichtigt. Die wesentlichen Ziele sind:

Erhalt und Sicherung der besonderen stiddtebaulichen Strukturen in Form der
typischen L- oder U-formigen Hofanlagen.

Diese Hofanlagen bestehen in der Regel aus einem Wohnhaus unmiitelbar an der Strafie,
seitlichen Stdllen oder Wirtschaftsgebsuden und einer ruckwértigen querstehenden
Scheune. Mit dieser Anordnung, insbesondere durch den sogenannten Scheunenriegel,
wurde eine markante Grenze zur freien Landschaft oder der angrenzenden -Neubebauung
geschaffen. Diese stadtebauliche Grundstruktur wurde im Bebauungsplan trotz teilweise
hoher Dichtewerte beibehalten. In den Bereichen, wo dieses stadtebauliche Ordnungsprinzip
bereits durch Abrisse und eine freistehende Neubebauung gestért ist, wurde durch
Festsetzung entsprechender {berbaubarer Grundstiicksfiichen oder Flichen fur
Nebenanlagen die Mdglichkeit zu einer stadtebaulichen Reparatur geschaffen.

Zum Beinegraben hin wird ein durchgehendes Baufenster von 10 m Tiefe festgesetzt, wo
entweder Nebenanlagen oder Hauptgeb&ude zuldssig wiren.

Erhalt der besonderen dérflichen Wohn- und Wirtschaftsformen im Ortskern von
Miimiing-Grumbach.

Der besondere Charakter dieser Wohnform besteht darin, dass innerhalb der vorhandenen
Bausubstanz und Hofe neben dem reinen Wohnen eine Vielzahl von gewerblichen,
landwirtschaftlichen und Nebenerwerbstétigkeiten ausgetbt werden kann.

Durch Ausweisung von iiberbaubaren Grundstlcksfléichen und Fldchen fiir Nebenanlagen in
zweiter Reihe wird dieses Angebot gesichert. Damit soll die Attraktivitit der Ortskernlage
gezielt gesteigert werden, um die zweifellos auch vorhandenen Nachteile, wie etwa Enge,
fehlende Freifiichen oder eingeschrankte Belichtung, aufzuwiegen und damit zum Erhalt der
Bausubstanz beizutragen.

Bei den Festsetzungen des Bebauungsplans wurde insgesamt Wert darauf gelegt, dass
bauliche Verénderungen und Weiterentwicklungen des Ortskerns trotz der generellen
Erhaltungsabsichten méglich bleiben. Der Bebauungsplan zieit deshalb auf ein kontrolliertes
Angebot fir An-, Um- und Neubaumaf3inahmen im Bestand.

Sicherung der wichtigsten Gestaltmerkmale an Gebiuden durch bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen.

Bei diesen Festsetzungen sind entsprechend der unterschiedlichen baulichen Gestaltung der
Gebadude und der nur mittleren Gestaltqualitdt der meisten Geb&ude nur die wichtigsten
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Gestalimerkmale fesigesetzt. Dadurch soll und kann eine grobe Verunstaltung von
Gebéauden verhindert und eine Anpassung an die vorhandene Bebauung gesichert werden.

Umgestaltung der Miimling-Grumbacher Strafle

Ein wichtiges Ziel der Dorferneuerung, die Umgestaltung der HaupterschlieBungsstraie mit
Reduktion der Fahrbahnbreite und Bepflanzung als geschwindigkeitsddmpfende Manahme
und MaBnahme zur Aufwertung des Orisbilds, wurde aufgrund It. Begrindung zum
Bebauungsplan auf Grundlage des Vorentwurfs zum urspriinglichen Bebauungsplan bereits

realisiert.

Die StraBenverkehrsfliche wird festgesetzt, mit einer hinweislichen Darstellung wird der
Fahrbahnrand in der Planung dargesteilt. Ebenso werden die vorhandenen Strallenbiume
festgesetzt.

2. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet tibernimmt im Ortszusammenhang Versorgungsfunktionen. Neben dem
Wohnen sind hier u.a. angesiedeit Liden, Speise- und Schankwirtschaften,
landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe, Handwerksbetriebe und das Kirchengemeinde-
haus.

Es werden Mischgebiete gem. § 6 BauNVO entlang der Heilbronner Strae und Dorfgebiete
gem. § 5 BauNVO entlang der Mumling-Grumbacher festgesetzt. Damit soll ein Hauptziel
des Dorfentwickiungsplans, die Erhaltung der Nutzungsmischung, planerisch gesichert
werden.

Fir beide Baugebietstypen wird der Nutzungskatalog der BauNVO eingeschréankt:

Ausgeschlossen wurden solche Nutzungen, die sich aufgrund ihrer Bauformen nicht in das
historische Ortsbild einfilgen lassen und verunstaltend wirken kdnnten, wie Tankstellen und

Gartenbaubetriebe.

Ebenfalls  ausgeschlossen  wurden die sonst ausnahmsweise  zuldssigen
Vergnligungsstétten. Da sowohl die Dorfgebiete als auch die Mischgebiete hauptséchlich
vom Wohnen geprégt sind, wirden Vergnlgungsstétten - vor allem zur Nachtzeit - zu
Konflikten fuhren, die der Bebauungsplan vermeiden muss.

Begriffskiirung Vergniigungsstéitten

Der Begriff der Vergniigungsstéatte als Unterart eines Gewerbebetriebs wurde bauplanungs-
rechtiich mit der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) von 1990 eingefOhrt. Die BauNVO
definiert den Begriff jedoch nicht weiter hinsichtlich méglicher Betriebstypen. Hier werden die
Rechtsprechung und Einzelfalientscheidungen herangezogen.

Unter Vergniigungsstatten versteht man Gewerbebetriebe, die auf unterschiedliche Art, unter
Ansprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs verschiedene Freizeitangebote
bereithalten.

Zu Vergnlgungsstétten zéhlen:

¢ Diskotheken, Festhallen
e Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos, Spielbanken

¢ Nacht- und Tanzbars, Tanzlokale, Varietés
¢ Striptease-Lokale, Peep-Shows, Swinger-Clubs und Sex-Kinos einschlieflich der
Lokale mit Videokabinen (Film- und Videovorfihrungen sexuellen Charakters)

= Wettbiiros neuartiger Prégung

Nicht zu Vergniigungsstatten z4hlen:;

s QGaststatten (Betriebe bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im
Vordergrund der geschéftlichen Tétigkeit steht),
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e (kleine) Tanz-Cafés,
+ Anlagen fur kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkdmmlichen Sinn efc.) -
also mit Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfihrungen sexuellen

Charakters (siehe oben)
e Einrichtungen und Anlagen die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/

Fitness-Center).

Der Ausschluss der Bordelle, Wohnungsprostitution und Stundenhotels im Mischgebiet und
Dorfgebiet hat einen kiarstellenden Charakter. Da in allen Teilen der Mischgebiete ein
gewichtiger Anteil an Wohnnutzung vorhanden ist, wéren die 0.9. Nutzungen wegen ihres
Stérgrads in der Regel unzuldssig. Im Mischgebiet sollen gem. § 6 Abs.1 BauNVO
Gewerbebetriebe untergebracht werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Des
Weiteren gilt § 15 BauNVO, das Gebot der Riicksichtnahme.

Um hier jedoch nicht in die Einzelfallbewertung zu kommen, sollen die genannten Nutzungen
ausgeschiossen werden, da auch sie in der Regel Uber das ihnen eigene Stérpotential auch

negative Auswirkungen auf die Umgebung hervorrufen.

Im urspringlichen Plan war das Dorfgebiet aufgrund der Festsetzungen zum Maf der
baulichen Nutzung in die Gebiete MD1, MD 2 und MD 3 untergliedert. Auf diese
Unterscheidung wird nun verzichtet. Die Festsetzungen zum Mafl der baulichen Nutzung
werden etwas anders gefasst, vgl. folgendes Kapitel.

Neben den Misch- und Dorfgebieten wird, wie auch im urspriinglichen Plan, auch eine
Fldche fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,fiir kirchliche Zwecke” festgesetzt. Es
handelt sich um das evangelische Gemeindehaus der Kirche Miimling-Grumbach.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung wurden beim vorliegenden Bebauungs-
plan die Grundfidchenzahi (GRZ) und die Hohe baulicher Anlagen gern. § 16 Abs.3 BauNVO
festgesetzt.

Bei der Hohe der baulichen Anlagen wird auf die Wandhthe und die Firsthéhe abgesteilt,
Bezugspunkt fir die Ermittiung der Hohen ist die angrenzende StraRenverkehrsfléche.

Die GRZ wird fur das Dorfgebiet mit 0,6 festgesetzt und hélt somit die Obergrenzen des § 17
BauNVO ein. Im urspriinglichen Plan war fir Teile des Plangebiets (Pfarrstrale und Im Alten
Hof} eine GRZ von 0,3 vorgesehen, Damit wurden zum Siedlungsrand hin - aus Grinden der
landschaftlichen Integration der Bebauung — die Dichtewerte reduziert. Da jedoch die
{iberbaubaren Grundstiicksflichen die Bebauungsmdgiichkeiten auf den Grundstlicken
einschrdnken, kann auf diese Unterscheidung verzichtet werden.

Fir einige Grundstiicke wird die GRZ mit 0,7 festgesetzt und damit die Obergrenze des § 17
BauNVO iiberschritten. Es handelt sich um die Flurstlicke 13, 138, 141 (Hinweis: MUmling-
Grumbacher Stralle 1 und 3, 22 und 14).

Fur das Mischgebiet wird die GRZ ebenfalls mit 0,7 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze
der BauNVO fiir Mischgebiete Uberschritten.

Dies ist jedoch i.d.R. bereits durch den Bestand verursacht und soll mit der Festsetzung
auch gesichert werden. Wie bereits im urspriinglichen Bebauungsplan dargelegt, soll die
historische stédtebauliche Struktur erhalten werden. Die hohe Dichte wird durch die siidlich
des Beinegrabens gelegenen Gartengrundstiicke ("Krautg4rten"), die historisch und
eigentumsrechtlich auch heute noch den bebauten Grundstiicken auf der Stidseite der
Mimling-Grumbacher-Stra3e zugeordnet sind, ausgeglichen. Zum anderen ist anzumerken,
dass diese Uberschreitung bisher nicht zu bodenrechtlichen Spannungen gefiihrt hat und

diese auch nicht zu erwarten sind.

Bei der Ermittlung der Wandhéohe wird auf die Definition in § 6 Abs. 4 Satz 2 der Hessischen
Bauordnung Bezug genommen.
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Bei der Wandhéhe wird zwischen Wandhéhe 1 (Wh1) und der Wandhéhe 2 (Wh2)
unterschieden. Bei den Wandh&hen werden die urspriinglichen Minimal und Maximalwerte

Ubernommen:

- Wh1: Mindestens 5,80 m und maximal 6,40 m
- Wh2: Mindestens 3,20 und maximal 4,50 m

Die Firsthéhe wird, wie im urspriinglichen Bebauungsplan mit 11,50 m festgesetzt.

Mit den Héhenfestsetzungen soll auch ein Beitrag zur Erhaltung des Ortsbildes geleistet
werden.

Bauweise

Die seitlichen Grenzabstinde zwischen den Geb3duden entlang der Momiing-Grumbacher
Stralle sind nach den Anforderungen der Hofbewirtschaftung dimensioniert worden und
entsprechen vielfach nicht den Mindestabstéanden der HBO.

Aus diesem Grunde wurde im urspringlichen Bebauungsplan eine abweichende Bauweise
a1 — ab dergestalt festgesetzt, dass auf den davon betroffenen Grundstiicken einseitig an die
Grundstlicksgrenze gebaut werden darf oder muss. Die jeweilige Grenze wurde benannt
{Norden, Osten etc.). Da jedoch die Grundstiicksgrenzen zum Teil in einer anderen, winklig
verlaufenden Richtung als die bestehenden Geb#ude verlaufen, schldagt die zwingende

Festsetzung einer Grenzbebauung fehi.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die im gesamten Plangebiet gilt, wenn
nichts anderes festgesetzt wurde:
Fir das Plangebiet wird als abweichende Bauweise (a1) definiert: ,Offene Bauweise,

mit der Abweichung, dass eine einseitige Grenzbebauung bzw. grenznahe Bebauung
zuldssig ist. Zu dieser Seite sind keine Abstandsflichen nachzuweisen.*

Damit wird die Bestandssicherung erreicht. Eine zwingende Grenzbebauung ist nicht immer
im Sinne der Bestandssicherung, da die Grundstiicksgrenzen nicht immer parallel zu den
Gebéuden verlaufen. Beispielhaft wére zu nennen: Hausnr. 31, 27, 23, 20. Aus diesem
Grunde wird bestimmt, dass zu dieser einen Seite keine Abstandsflichen nachzuweisen
sind, das Gebdude auf die Grundstiicksgrenze gestellt werden oder grenznah errichtet
werden dirfen.

Fur die Hinterlandbebauung siidlich der MOmiing-Grumbacher Strafle wird eine abweichende
Bauweise a2 festgesetzt, die erméglichen soll, bis an den Rand des Beinegrabens zu bauen:
Fir den Bereich des Baufensters nordlich des Beinegrabens wird als abweichende

Bauweise (a2) definiert:
geschlossene Bauweise; oder: es ist eine einseitige Grenzbebauung bzw. grenznahe

Bebauung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen zuléssig.
An die rickwaértige Grundstiicksgrenze (zum Beinegraben) darf herangebaut werden.
Zu dieser Seite sind keine Abstandsflichen nachzuweisen.

Da der Begriff ,grenznahe Bebauung® nicht in der BauNVO oder der Hessischen
Bauordnung definiert ist, wird in den textlichen Festsetzungen folgende Definition gewahit:

Definition grenznahe Bebauung: In diesem Bebauungspian bedeutet grenznahe
Bebauung, dass Gebdude mit einem Grenzabstand bis maximal 3 m zur Grenze
errichtet werden dirfen.
Damit kann auf die Grundstiickszuschnitte und die bestehende Bebauung die bestehende
Bauweise gesichert werden.

Zeichnerisch wird zum Teil die geschlossene Bebauung als Bestandssicherung festgesetzt,
insbesondere im Mischgebiet und Teilen des Dorfgebiets.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die (berbaubare Grundsticksfliche wird durch Baufenster definiert, die in der Regel durch
Baugrenzen gebildet werden.

im Bereich der o6ffentlichen StraRen werden Baulinien definiet, um die vorhandene
strallenbegleitende Bebauung zu sichern.

Die Festsetzung der Baugrenzen und Baulinien wurden gréftenteils aus dem urspriinglichen
Bebauungsplan ibernommen. in Folgenden Flurstiicken kommt es zu Anderungen:

e Flurstiicke 136,137 (Mumling-Grumbacher Stralle 24,26), Baulinie wird auf die
Fassade zuriickgesetzt, nicht auf die vorgelagerten Treppen, diese sind durch den
Bestand bzw. tiber § 23 Abs. 2 Satz 1 BauNVO gesichert

o Flurstiicke 119, 120 (Mumling-Grumbacher Strafe 23, 25) Ersetzen der Baulinie
durch Baugrenze, VergréBerung der Baufenster nach Norden zur
Bestandssicherung): Beide Geb#aude haben zwischen Stralle und Haus einen
schénen Hausgarten, der das Ortsbild positiv beeinflusst und erhaltenswert ist. Auch
wenn es auch Griinden des Ortsbildes vielleicht gut wére, wenn die Geb&ude bei
Umbau an die Stralle heranriicken wiirden (Ziel der Baulinie), sind jedoch auch die
Gérten erhaltenswert. Um den Bauherren die Wahlméglichkeit zu geben, wird die
Baugrenze eingesetzt.

» Flurstiick 112 (Pfarrstrae 4), neue Fassung des Baufensters in Abstimmung mit den
Bauherren. Das Grundstiick soll neu bebaut werden, es ist vorgesehen, das
Geb#ude etwas von der StraRe abzurlicken. Aus diesem Grunde wird das Baufenster
neu gefasst.

= Flurstiick 7 (PfarrstraBe 5), Eintragung eines Baufensters um die Kirche zur
Bestandssicherung

s Flurstacke 114, 113 (Miimling-Grumbacher Strafe 11, 13): Anpassung der
rickwartigen Baufenster an den Bestand zu dessen Sicherung.

e Bebauung zwischen Miimiing-Grumbacher Stralle und Beinegraben:
Zusammenfassung der Baufenster in zweiter Reihe und Fldche fir Nebenanlagen zu

einem durchgehenden Baufenster

Stellung der baulichen Anlagen
Im Bebauungspian erfolgt eine zeichnerische Festsetzung lber die Stellung der baulichen
Anlagen mit der Darsteliung der Haupffirstrichtung.

Die vorhandene Struktur des Dorfkerns ist geprégt durch ein Nebeneinander von giebei- und
traufstéindigen Gebéuden. Dies soll Giber die Festsetzung zur Hauptfirstrichtung gesichert
werden,

Die Festsetzungen werden zum GroRteil aus dem alten Bebauungsplan Gbernommen.
Anpassungen gibt es, wo in einem Baufenster zwei Haupffirstrichtungen festgesetzt sind, da
dies der Intention der Festsetzung widerspricht. Hier wird nur die straBenraumpragende
Richtung Gbernommen. Betroffen sind MUmling-Grumbacher StraBe, Hausnr. 28 und 25. Bei
Hausnummer 25 wird jedoch die giebelstidndige Ausrichtung festgesetzt, die im Bestand
vorhanden ist.

Fléchen fir Nebenanlagen

Im ursprlnglichen Bebauungsplan waren Flichen fur Nebenanlagen festgesetzt. Zum Teil
gab es jedoch Widerspriiche zum Bestand, d.h. es wurden bestehende Nebenanlagen
planungsrechtlich nicht gesichert, dafiir an anderer Stelle ausgewiesen. Nachdem der
Bebauungsplan nun mehr als 15 Jahre rechtskréftig ist, hat sich im Vollzug gezeigt, dass

sich kaum Anderungen ergeben haben.

Aus diesem Grunde werden keine Festsetzungen hinsichtlich der Fl&chen far Nebenaniagen
getroffen. Damit sind sie grundsatzlich innerhalb der berbaubaren Grundsticksfiche
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zulsssig. Des Weiteren kénnen sie gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf den nicht
Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Grinordnerische Festsetzungen
Die grinordnerischen Festsetzungen wurden aus dem urspringlichen Bebauungsplan
ibernommen mit der Abweichung, dass die zwischenzeitlich hergesteliten MaRnahmen zum
Erhalt (und nicht mehr zur Herstellung) festgesetzt werden.
Bei der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans wurde eine umfangreiche Analyse
zu dieser Thematik durchgefiihrt, in deren Ergebnis die positiven und negativen Merkmaie
zusammengefasst wurden:
Positive Merkmale des Plangebietes sind:
« die offentliche Griinanlage (Spielplatz) mit ihrern Bestand an Baumen und
Gebiischen,
» der gehdlzbestandene Griinzug auf Flst. 7 u. 25,
¢ die in den letzten beiden Jahrzehnten erfolgten Neupflanzungen von Béumen entlang
der Marnling-Grumbacher-Straie und der Heilbronner Stra3e, weiche wesentlich zu
einer dkologischen und gestalterischen Verbesserung der Situation beitragen,
e der unmittelbare Kontakt zu Beinegraben und Mimling mit ihren Ufer sdumen als
naturnahe Lebensrdume und lineare Vernetzungsstrukturen,
= die weitgehende Eingrlinung der bebauten Bereiche zur umgebenden Landschaft
durch eine Gartenzone.

Negative Merkmale sind:

* der mit 80% sehr hohe Versiegelungsgrad des Gebietes,

» der insgesamt geringe Bestand an alten, 6kolegisch wertvollen Bdumen, Hecken und
Gebiische,

« die Uberwiegend geringe Struktur- und Artenvielfalt der Géarten und Wiesen,

» der vernachidssigbar geringe Anteil an dérflichen Wildkrautfluren (Ruderaifiuren),

¢ die Verrchrung des Beinegrabens im Bereich der &ffentlichen Granfiiche (Spielplatz).

Auf der Analyse aufbauend wurde ein grunordnerisches Konzept erstellt, das folgende
Bausteine enthait:

* |nsgesamt 44 Skologisch und gestalterisch wertvolie Bdume werden zur Erhaltung
fesigesetzt.

» Die Gehélzflache im Nordosten des Gebietes (Flur 2, Flurstiick 25 und 7) wird als Teil
der Ortsrandeingriinung bzw. als innerértlicher Griinzug zur Erhaltung festgesetzt.
Der vorhandene Bestand an Bdumen und Stréuchern ist zu erhaiten und bei
Ausféllen ggf. durch standortgerechte Gehblzarten aus der u.a. Artenliste zu
ersetzen.

» Zur Ortsrandeingriinung im Bereich des evangelischen Gemeindehauses (Flur 2,
Flurstiick 7) wird entlang der Pfarrgasse eine Flache zur Pflanzung von Bdumen und
Straduchern festgesetzt. Die Flache ist mit standortgerechten Laubgehd Izen aus der
u.a. Artenliste zu bepflanzen.

« Die offentliche Grinfliche (Spielplatz) ist auBerhalb des engeren Spielbereichs als
Wiesenfldche mit Einzelbdumen und randsténdiger Bepflanzung aus freiwachsenden
Gebiischgruppen zu erhalten bzw. weiterzuentwickeln. Bei Gehdlzneupflanzungen
sind standortgerechte, ungiftige Laubgehdlze aus der u.a.w Artenliste zu verwenden.

¢ Zum Momlingufer hin sollte wegen des hohen Spiel- und Erlebniswertes flr Kinder
eine teilweise Offenheit aufrechterhalten werden. Der im Bereich der Grinfiéiche
verrohrte Beinegraben (Flurstlick 144/3) ist langfristig auf anderer Rechtsgrundiage
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wieder freizulegen und das Grabenbett naturnah zu gestalten. Dies soilte auch mit
dem Ziel erfolgen, fir Kinder attraktive Spielmégiichkeiten mit Wasser zu schaffen.

» Bei Neu- oder Ersatzpflanzungen von Baumen sind vornehmlich robuste, zum
Klettern geeignete Arten mit tiefverzweigtem Wuchs einzusetzen: Hainbuche
(Carpinus betulus), Salweide (Salix caprea) , Stieleiche (Quercus robur).

« Auf der 6ffentlichen Griinfliche an der Pfarrgasse (Flurstiick 10/2) und auf dem
Burgersteig bei der Miimling-Grumbacher StraRe Nr. 35 ist je ein grokroniger
Laubbaum zu pflanzen
Geeignete Baumarten sind: Stieleiche (Quercus robur) , Winterlinde (Tilia cordata)
oder Rosskastanie {Aesculus hippocastanum)

Da sich an den urspriinglichen Zielsetzungen keine Anderungen ergeben haben, werden,
wie oben beschrieben, die Festsetzungen so beibehalten.

Erg4nzend werden die vorhandenen Pavillons auf der dffentlichen Grinfldche gesichert. Es
wird bestimmt, dass in der Grinfliche nur bauliche Anlagen zul#ssig sind, die im
funktionalen Zusammenhang mit der Nutzung der Nutzung der Grunfliche stehen. lhre
GréfRe darf insgesamt maximal 50 m? betragen.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 87 HBO

Die gestalterischen Festsetzungen wurden aus dem urspringlichen Bebauungsplan
ibernommen. Es werden Regelungen zu folgenden Bereichen getroffen:

= Dé&cher

¢ Sockel

* Fenster

e Fassaden

Alle gestalterischen Festsetzungen sollen zum Erhalt des Ortsbildes beitragen.

Fiir bestimmte Festsetzungen {(Dachneigung, Dachliberstand) wird ein ,ortsbildprégender
Bereich” definiert. Der ortsbildpragende Bereich umfasst die straBenbegleitende Bebauung
entlang der Mimling-Grumbacher Strafie und der Heilbronner Strale. Die riickwértige
Bebauung und die Bebauung entlang der Pfarrstrae und der Strale im Alten Hof sind nicht

enthalten.

Im gesamten Plangebiet sind nur Sattel- und Kriippelwalmdécher zulassig. Bei den
Nebenanlagen wiren ausnahmsweise auch Pultdécher zuléssig. Uber die Erteilung einer
Ausnahmen gem. § 31 Abs. 1 befindet die Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit.

Die zul#ssige Dachneigung wird analog dem Bestand mit 40 — 55 * festgesetzt, damit wird
der urspringliche Rahmen (45 — 50°) um jeweils 5° erweitert. Die Festsetzung gilt nur fir den
ortsbildpriagenden Bereich, s. o.. Damit wird das urspringliche Ziel der Sicherung von relativ
steilen Dachern beibehalten. Fiir das gesamte Plangebiet wird bestimmt, dass die
Dachneigung mindestens 25 ° betragen soll.

Die Dacheindeckung soll in roten oder rotbraunen Farben aus Tonziegeln oder
Betonpfannen hergestellt werden.

Hinsichtlich der Errichtung von Kniestécken wird bestimmt, dass diese entlang der MUmling-
Grumbacher StraRe nicht zuldssig sind. Dies ist mit den gewOnschten Proportionen
begrindet.

Um eine Nutzung der Dachgeschosse zu erméglichen, wird die Zuldssigkeit von Gauben

geregelt. Diese sind ist in Form von Schleppgaben oder Satteldachgauben zuldssig. Um das
Dach nicht zu stark aufzulésen, darf Breite darf in der Summe maximal dreilig Prozent der

Gesamtbreite der jeweiligen Dachseite betragen.
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Um eine geschlossene Ansicht zur StraBe hin zu erhalten, wird bestimmt, dass
Dacheinschnitte zur StrafRe unzuléssig sind.
Des Weiteren wird die Ausbiidung der Dachiiberstéinde geregelt: am Ortgang sind es max.

25 cm, an der Traufe maximal 50 cm. Auch diese Festsetzung wird nur auf den
ortsbildpragenden Bereich bezogen, so dass bei riickwértigen Geb&uden ggfs. auch gréRere

Dachiibersténde ermdglicht werden.

Da zu den ortsbildpragenden Merkmalen auch die Ausbildung eines Sockels gehort, werden
entsprechende Festsetzungen getroffen: Es sind alle Geb4ude mit einem Sockel von 0,6 m —
1,0 m Hohe zu errichten. Dies gilt nicht fur Garagen, Gebdudeteile, in denen sich Garagen

befinden und Nebenaniagen.

Hinsichtlich der Materialitst wird festgelegt, dass Sockel nicht mit Eternit,
Kunststoffverkleidung oder Fliesen verblendet werden dirfen.

For die Fenster wird bestimmt, dass diese so zu gestalten oder durch Sprossen, Fligel oder
4hnliches zu unterteilen sind, dass sich insgesamt oder In den Unterteilungen stehende
Formate ergeben.

Zur Materialitédt der Fassaden wird festgelegt, dass diese zu verputzen, als Sichtfachwerk
oder Natursteinmauerwerk zu errichten oder mit Holzschindeln bzw. Holzverschalungen zu
verkleiden sind. Damit werden regionaltypische Materialien festgesetzt.

E AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans #ndert sich nur wenig am ZuldssigkeitsmaRstab von
Vorhaben. Es gab redaktionelle Anpassungen hinsichtlich der (berbaubaren Grundsticks-
flaiche und der Abstandsflichen. Bei der Art der zulassigen Nutzung wurden die Dorfgebiete
MD 1 - MD 3 zusammengefasst. Fir Teilbereiche des MDs wurde, entsprechend des
urspriinglichen Bebauungsplanes, eine héhere GRZ ermdglicht.

F BODENORDNUNG

Ein Umlegungsverfahren ist zur Verwirklichung des Bebauungsplans nicht notwendig.
Einzelne bodenordnende MaBnahmen k&nnen, falls gewiinscht, im Wege einer freiwilligen

Umlegung oder Grenzregelung durchgefithrt werden.
Der Gemeinde entstehen durch die Durchfiihrung des Bebauungsplans keine Kosten.
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