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Vorlegende Abteilung: Planen, Bauen&LiegenschaftenSachbearbeiter: Herr Jorz/Ri

Vorlage fiir die Gemeindevertretung

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes

Bauleitplanung der Gemeinde Héchst i. Odw.
Anderung des Bebauungsplans ,Miimling-Grumbacher StraBe I" im Vereinfachten
Verfahren

Abwidgung

Satzungsbeschluss

Erlduterungen

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

- Im Norden durch landwirtschaftliche Flache

- Im Osten durch die Heilbronner StraBe

Im Stiden durch den Beinegraben
Im Westen durch die Miimling.

Der Geltungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des urspriinglichen Geltungsbereichs und
erweitert diesen um einen Teil des Flurstiicks 103 (riickwartige Bebauung Miimling-Grumbacher
StraBe 33), um das dort vorhandene denkmalgeschiitzte Gebdude 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 (Miimling-Grumbacher-StraBe), 17, 18,
19, 20, 21, 22, 23/1, 24, 25 tellweise, 27 teilweise, 116 teilweise (Beinegraben)
Flur 3 (Im alten Hof):
95, 96, 98/1 teilweise (Im Alten 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 (Miimling-Grumbacher-StraBe), 129 (Miimling-Grumbacher-StraBe), 130
(Miihiweg), 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
geéndert, die Festsetzungen werden iiberpriift und ggfs. klargestellt.

Planverfahren

Da durch die Anderung des Bebauungspians 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



Zulgssigkeit ~von  Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung  einer
Umweltvertraglichkeitspriifung 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 friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gem.
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von der Umweltpriifung abgesehen werden.

Der Beschluss zur Einleitung des Anderungsverfahrens durch die Gemeindevertretung erfolgte
am 15.09.2016, er wurde am 23.09.2016 bekannt gemacht.

In gleicher Sitzung, am 15.09.2016, wurde der Planentwurf durch die Gemeindevertretung
gebilligt und die Verwaltung mit der Durchfilhrung der &ffentlichen Ausiegung sowie der
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger Offentlicher Belange beauftragt.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB,
sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 21.09.2016,
dabei wurde um Stellungnahme bis zum 28.10.2016 gebeten.

Die Abwagungsvorschlage/Beschlussvorschidge sind als Anlage beigefiigt.

Die éffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplan nach § 3 Abs. 2 BauGB fand vom
04.10.2016 bis einschlieBlich 04.11.2016 statt. Es keine Anregungen ein.

Zur Vorbereitung einer Entscheidung der Gemeindevertretung soll der Antrag bzw.
die Vorlage im zusténdigen Ausschuss beraten werden.

Beschlussvorschlag

1. Die Gemeindevertretung beschlieBt iiber die eingegangenen Stellungnahmen zum
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miimling-Grumbacher StraBe I"
entsprechend der beigefiigten Abwagungsvorschlage/Beschlussvorschlége des Biiro
Grosser-Seeger & Partner vom 21.11.2016.

2. Die Gemeindevertretung beschlieBt die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miimling-
Grumbacher StraBe I' als Satzung. Die Verwaltung wird beauftragt, den Beschluss
ortsiiblich bekannt zu machen.
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Der Beschlussvorschlag wird genehmigt

Der Beschlussvorschlag wird mit folgenden Anderungen
genehmigt:

Der Beschlussvorschlag wird nicht genehmigt

Eine Entscheidung (iber den Beschlussvorschlag wird
zuriickgestelit

Schriftfiihrer



Gemeinde Hochst i. Odw.
1. Anderung des Bebauungsplans ,,Miimling-Grumbacher Strae I*

Abwagungsvorschlage zum Entwurf

zu den Anregungen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
lange, der Nachbargemeinden sowie der offentlichen Auslegung zum Entwurf.

Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Triger éffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB, sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom
21.09.2016, dabei wurde um Stellungnahme bis zum 28.10.2016 gebeten.

Es wurden folgende Stellungnahmen_mit Anrequngen abgegeben:

HessenArchaologie, Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Archdologische und paléontologische
Denkmalpflege, Darmstadt

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement, Darmstadt

Kreisausschuss des Odenwaldkreises, Untere Wasserbehbrde

Kreisausschuss des Odenwaldkreises, Untere Naturschuizbehdrde

Naturschutzbund Deutschland e.V.

Regierungsprasidium Darmstadt

Keine Anregungen bzw. keine Betroffenheit wurden in folgenden Stellungnahmen geltend
gemacht:

& 8 & @& & & 8 & & & 8 0 " " e @

Abwasserverband Bad Kdnig

Deutsche Telekom AG, Netzproduktion GmbH

e-Netz Siidhessen

GEC-Naturpark Bergstrafle-Odenwald e.V.

Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main, Darmstadt

Industrie- und Handelskarnmer, Darmstadt

Kreisausschuss des Odenwaldkreises; Landlicher Raum
Kreisausschuss des Odenwaldkreises; Regional- und Bauleitplanung
PLEdoc GmbH, Leitungsauskunft, Fremdplanungsbearbeitung, Essen
Rhein-Main-Verkehrsverbund

Verband hessischer Fischer e.V.

Gemeinde Brensbach

Gemeinde Liitzelbach

Gemeinde Otzberg

Stadt Breuberg

Stadt Kénig

Keine Steliungnahme ging im Beteiligungsverfahren ein von:

s ® & & =2 O O 0 0 9

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

Botanische Vereinigung fir Naturschutz in Hessen e.V.

Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V., Landesverband Hessen
Hessische Gesellschaft fiir Ornithologie und Naturschutz e V.
Hessischer Waldbesitzerverband e.V.

Landesamt fir Denkmalpflege, Schloss Biebrich, Wiesbaden
Landesjagdverband Hessen e.V.

Landrat des Odenwaldkreises

Regionalbauernverband Starkenburg e.V.
Schutzgemeinschaft ,Deutscher Wald“

Verkehrsverbund Rhein-Neckar {(VRN) GmbH, Mannheim
Stadt Groflt Umstadt

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplan nach § 3 Abs. 2 BauGB fand
vom 04.10.2016 bis einschlieBlich 04.11.2016 statt. Es gingen keine Anregungen ein.

Biiro Grosser-Seeger & Partner 21.11.2016 Seite 1von 7
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BEGRUNDUNG

A ALLGEMEINES

1. Planungsanlass und Verfahren

Der Ortsteil Miimling-Grumbach wurde 1984 in das Dorferneusrungsprogramm des Landes
Hessen aufgenommen. Der Dorfentwicklungsplan wurde von der Gemeinde HMichst am
28.04.1986 als Entwicklungsplan beschlossen. Um die Ziele und Ergebnisse der
Entwickiungsplanung zu verwirklichen, hat die Gemeinde beschlossen, fiir den Ortskern von
Mumling-Grumbach Bebauungsplédne aufzustellen.

Der erste Tellplan umfasste den Bereich zwischen B45 und der Miimling. Mit diesem
Bebauungsplan sollte die weitere stidtebauliche Entwicklung gesteuert und fir Vorschigge
des Dorfentwicklungsplians die planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.

Hauptziel des Bebauungsplans war die erhaltende Erneuerung des Oriskerns unter
Berlicksichtigung der Ziele des Dorferneuerungsprogramms des Landes Hessen. Die
gewachsene stadtebauliche Struktur sollie erhalten bleiben. Mogliche Ersatz- und Umbauten
soliten sich ins historische Orisbild einflgen. Auf eine Arrondierung des Orisrands mit

Ausweisung neuer Bauflichen wurde verzichtet.
Der Bebauungsplan trat am 12.02.1999 mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Beim Vollzug des Bebauungsplans, also bei seiner Anwendung im Genehmigungsverfahren,
sind Fragen zu einzeinen Festsetzungen aufgetreten, die einer Klarstellung bediirfen. Aus
diessem Grunde wird der Bebauungsplan unter Beibehaltung der Hauptplanungsziele
geéndert, die Festsetzungen werden Oberprift und ggfs. klargestelit.

Da durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden
und sich der Zuléssigkeitsmafstab im Wesentlichen nicht &ndert, kann die Plandnderung im
Vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiiht werden. Die weiteren
Voraussetzungen des § 13 BauGB sind ebenso gegeben: es wird weder die Zuldssigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen
vorbereitet oder begrindet noch sind Anhalispunkte fur die Beeintréchtigung der Schutzgiiter
gem. § 1 Abs. 8 Nr. 7b (Natura 2000) gegeben.

Im Vereinfachten Verfahren kann von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung gem.
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von der Umweltprifung abgesehen werden.
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2. lage des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst die nérdliche und stdliche Bebauung entlang der MOmiing-
Grumbacher StraRe zwischen Mimling und Heilbronner Strale.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
Im Norden durch landwirtschaftliche Flache
Im Osten durch die Heilbronner Strafle

Im Siiden durch den Beinegraben
Im Westen durch die Mimling.

> -
o
R

|

Abbildung 1: (UnmaBstébliche Verkleinerung des Geltungsbereiche mit Darstellung der
geringfiigigen Erweiterung: roter Kreis)

Der Geltungsbereich wird um einen Teil des Flurstiicks 103 (riickwiértige Bebauung Mimting-
Grumbacher Stralle 33) erweitert, um das dort vorhandene denkmalgeschitzte Gebéude

planungsrechtlich mit zu sichern. Er umfasst folgende Flurstliicke:

Flur 2 (Hinter dem Schafhaus) :

7. 8, 9 (PfarrstraRe), 10/2, 10/3, 12/1, 13, 14, 15, 16 (Mumling-Grumbacher-Strale), 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 teilweise, 113, 114, 115, 116,
117/1, 11712, 117/3, 118 teilweise, 119 teilweise, 120 teilweise, 121 teilweise, 122, 123, 124,
125/2, 126, 127, 128 (Mumling-Grumbacher-Stralie), 129 (Mumling-Grumbacher-Straf3e), 130
(Muhlweg), 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 141, 14211, 142/2, 143, 144/3

(Beinegraben), 185/1 (teilweise), 212 teilweise
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Abbildung 2: Ubersichtslageplan des Bebauungsplanes ,Mimiing-Grumbacher StraBe I
(Geltungsbereich rot gestricheit) (TK 6219 Brensbach, Kartengrundlage ©

Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation)

B BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS UND ANGRENZENDER BEREICHE

1. Stidtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet umfasst einen Teil des alten Ortskerns von Miimling-Grumbach. Der Ortskemn
ist durch eine dichte Bebauung mit Hakenhéfen entlang der Strale gepragt.

Momling-Grumbacher Strate, Blickrichtung nach Osten  Mimling-Grumbacher  Sirafe, Blickrichtung nach
Waesten
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“ausnr. 33, Hauptgebiude und Zufahit zum Hat Bachlauf der MUmling

Brandgasse zwischen Haus Nr. 15 und 17 Ruckwartige Bebauung Haus Nr. 17

Abbildung 3: Geb&audebestand im Geltungsbereich, Quelle: eigene Aufnahmen, 04/2016

2. Verkehrliche ErschlieRung, Ver- und Entsorgung
Die Nutzungen im Plangebiet sind durch die sffentlichen Straen (Heiloronner Strafle,
Muamling-Grumbacher StraRe, Pfarrstralie, Im Alten Hof) erschlossen.

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 giiltige Regionalplan ,Stdhessen® stellt die Plangebietsfidche als
Siedlungsfléche Bestand dar.
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Nérdlich des Plangebiets ist ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft eingetragen.

Mit der Uberarbeitung des Regionalplans Siidhessen 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. Flichennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im seit 2006 wirksamen Fidchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist das
Plangebiet als gemischte Baufldche und Fische fir Gemeinbedarf (kirchliche Zwecke)

dargesteitt. Im Westen sind die &ffentlichen Grinflachen dargestellt.

Die gemischien Bauflichen wurden im Bebauungspian zu Mischgebiets-
Dorfgebietsflichen konkretisiert.

bzw.

= "‘.'-'ai"
el
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wig
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Abbildung w4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Hchst
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes: rot gestricheite Linie}

3. Gebot der Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Fl4chen, Alternativen

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die Mafigabe der Innenentwicklung. Die
Wiedernutzbarmachung von Brachflichen und die Nachverdichtung (Baullcken, Gebau-
deleerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen vorzu-
ziehen. Besonders landwirtschaftliche Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt

werden, dies ist zu begriinden.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen bereits iiberplanten und bebauten Bereich,
der Planbereich ist nahezu volistandig Uberbaut. Durch die Bebauungsplananderung sollen
nur einige Festsetzungen klargestellt und gofs. angepasst werden. Das Gebot der

Innenentwicklung ist somit erflllt.
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Landwirtschaftliche Flichen 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 for Gemeinbedarf
(kirchliche Zwecke) fest.

Die Nutzungskataloge der BauNVO werden durch konkretisierende textliche Festsetzungen
eingeschrankt, diese Festsetzungen werden Gbernommen, vgl. Kapitel zur Art der baulichen

Nutzung.

5. Altlasten

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im naheren Umfeld ist ein Eintrag in die
Altflachendatei beim RP Darmstadt zu verzeichnen: Grundstiick Heilbronner Straie 1. Auf
dem Grundstick existiert schon mindestens seit den 1960er Jahren eine Kfz-Werkstatt, sie
besteht immer noch. Der Eintrag in der Altflichendatei ist darauf zuriickzufithren, dass es
aufgrund von Anderungen in der Firmenart {privat, GmbH etc.) Gewerbean- und —abmeldun-
gen gab. Der Eintrag als Altstandort erfolgt vorsorgend aufgrund des allgemeinen
Gefshrdungspotentials, nicht aber aufgrund einer konkreten Verdachtslage zu schédlichen
Bodenveranderungen.

Da auf dem Grundstiick weiterhin eine Kfz-Werkstatt mit den gleichen Tatigkeitsmerkmalen
wie urspriinglichen besteht, handelt es sich im Ergebnis nicht um kennzeichnungspflichtige
Flachen gem&R § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB. Aufgrund der Tatsache dass der Betrieb weiterhin
besteht, wird seitens der Gemeinde jedoch keine Veranlassung fur eine Untersuchung
gesehen. Der Betrieb wird zudem iiber die planungsrechtfiche Festsetzung eines Mischgebiets
gesichert. Mit der Mischgebietsausweisung werden die bestehenden Gewerbebetriebe im
Planungsbereich gesichert.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schadlichen Bodenverénderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverziglich die
zustindige Bodenschutzbehsrde zu informieren (Mitteilungspflicht gem. § 4 Abs. 1 Hessi-
sches Altlasten- und Bodenschutzgesetz).

6. Denkmalschutz

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

Zu den Einzelkuiturdenkmaien gehdren die Anwesen Mumiing-Grumbacher Strafie 12, 24-26,
33.

Im urspringlichen Bebauungsplan waren nicht alle denkmalgeschitzten Gebdéude vollsténdig
nachrichtlich eingetragen, so fehlten 2.T. die Nebengebéude. Dies wird bei der Anderung
korrigiert.

im Planungsgebiet sind weiterhin keine Bodendenkmdler oder archdologischen Funde
bekannt, aufgrund des historischen Siedlungskemes aber zu erwarten, Ein entsprechender
Hinweis wird im Planblatt aufgenommen.

Wenn bei Erdbauarbeiten dennoch Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt
werden, sind diese nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege

Hessen, Archiologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu mel-
den. Funde und Fundstellen sind in unversindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
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Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Die Zerstérung von
Bodendenkmalern ohne vorherige, fachkundige Grabung ist nicht zulassig.

7. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz
Es werden die Aussagen aus dem Begriindung zum urspriinglichen Plan Obernommen:

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung von Mimling-Grumbach erfoigt durch ein eigenes Wasserwerk. Die
Anlagen zur Wasserversorgung wurden in friiheren 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 sichergestelit.

Schutzgebiete und Grundwasserschutz

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

Abwasserbeseitioung

Der Ortsteil Mumling-Grumbach wird im Mischsystem entwéssert und ist den Anlagen des
Abwasserverbandes Bad Kénig, der eine mech.-biol. Kiaranlage betreibt, angeschlossen. Die
Abwasseranlagen wurden ebenfalls nach einem vom Landrat des Odenwaldkreises mit
Bescheid vom 30.08.1971 genehmigten Entwurf erstellt.

Fur die Uberrechnung des gesamten Kanalnetzes von Miimling-Grumbach liegt ein Entwurf,
der im Jahre 1986 aufgestelit und mit Bescheid des Landrats des Odenwaldkreises vom
05.03.1990 LII/22 -142-07-09 genehmigt wurde, vor. In diesem Entwurf ist das
Planungsgebiet erfasst. Die vorhandenen Kandéle sind ausreichend bemessen.

Bel der Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplans wurde gem. § 51(3) HWG (alte
Fassung) gepraft, ob im Bebauungsplan eine Versickerung von Niederschlagswassern
festgesetzt werden kann. Aufgrund der Dichte der Bebauung, der Grundstickszuschnitte und
der Tatsache, dass schon alle Grundstiicke bebaut sind, konnte eine derartige Festsetzung im

Bebauungsptan nicht getroffen werden.

Abflussregelung

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

Der Planungsbereich grenzt an die Mamling. Bei einem Hochwasserereignis (HQ 100) ist mit
Ausuferungen unterhalb der Briicke, im Uferbereich zu rechnen. Eine Ausuferung der Mimling
auch oberhalb der Briicke auf der in FlieBrichtung linken Seite erfolgt. Diese Gebiete liegen
jedoch auBBerhalb des Plangebiets.

Darliber hinaus grenzt das Plangebiet im Westen an die vom Wasserband Miimiing umgesetzt
Hochwasserschutzmalnahme eines Ausbaues der Mamling in Mimling-Grumbach.

Schutz oberirdischer Gewésser

Das Plangebiet wird im Siiden vom Beinegraben begrenzt. Entlang des Beinegrabens, wurden
im Bereich des hinteren Scheunenriegels sowohi Flichen fir Nebenanlagen als auch
iiberbaubare Flichen 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 far den
Aufienbereich.

An der Festsetzung von Gberbaubaren Fi&chen bis zum Gewasser wird auch mit der ersten

Anderung festgehalten.

Diese Festsetzung ergdnzt und schreibt das fest, was historisch an dieser Stelle schon immer
vorhanden war. Die historische Scheunenbebauung grenzie direkt an den Graben an und
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bildete so einen geschlossenen und geschitzten Ortsrand. Dieser ist weitgehend erhalten
geblieben, da auch die als Scheunenersatz emichteten neueren Wohngebédude in
geschlossener Bauweise direkt an der Grabenparzellengrenze errichtet wurden. Das Prinzip
des geschlossenen historischen Ortsrandes soll durch den Bebauungsplan erhalten bleiben.

8. Biotopschutz / Artenschutz

Unabhsingig 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 gepriift, ob durch den Bebauungspian eventuell Auswirkungen auf
geschiitzte Arten zu erwarten sind, was entsprechende Verbotstatbesténde nach sich ziehen
kénnte. Durch den Bebauungsplan wird weitgehend nur bestehendes Baurecht gesichert.
Schon jetzt sind auf Vorhabenebene die artenschutzrechtlichen Bestimmungen verbindlich.

Die tellweise Neuabgrenzung von Baufenstern im Bebauungsplan orientiert sich stark am
Gebsudebestand, so dass keine mit Gehblzen bestandenen Flachen (iberbaut werden. Durch
die enge Abgrenzung der Baufenster ist ohnehin kaum eine bauliche Erweiterung denkbar.
Insgesamt ist innerhalb des Geltungsbereichs auch nur ein geringer Geholzbestand in den

Gérten vorhanden.

Eine Betroffenheit von geschitzten Tierarten kann hier im innerortsbereich Momling-
Grumbach fur die Artengruppen der Végel und der Flederméuse auftreten. Zum einen kdnnen
Végel der dkologischen Gilde der ,Hecken- und Baumbriter* in dem — wie schon oben erwahnt
nur geringfugig vorhandenem —Gehblzbestand briiten. Aufgrund der dichten Bebauung ist hier
aber nur mit vergleichsweise haufigen und stérungstoleranten Arten des Siedlungsbereichs
(sog. Ubiquisten) zu rechnen. Ferner ist mit gebaudebritenden Vogelarten (wie z.B.
Mehischwalben oder auch Mauerseglem, Haussperlingen oder Hausrotschwénzen) zu

rechnen.

Fir Fledermause stellen die Gebaude im Geltungsbereich verschiedene Quartiendog-
lichkeiten zur Verfligung. 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 fur Lebensststten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fritt ein, wenn
Quartiere und Brutstétten der genannten Artengruppen beseitigt oder entwertet werden, was
bei Rodung von Gehdlzen oder bei Abriss sowie Um- und Anbaumafinahmen von Gebéuden
(z.B. allein schon durch Verstellen von Brutplitzen mit Baugeriisten) auftreten kann.

Das Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, also ein erhebliches Sttiren von Tieren
wihrend der Fortpfianzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten ist
i.d.R. nicht zu erwarten, da Vorbelastungen vorliegen (siehe oben) und daher ksine
Auswirkungen auf die lokalen Populationen zu erwarten sind. Es kénnte aber zum Beispiel
relevant sein bei Sanierungsmafinahmen an Gebéuden, in denen Fledermausvorkommen

(v.a. Wochenstuben) sind.

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

und an Gebauden dberwintern.
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 Prii-
fungen von Seiten der Bauherren zu veranlassen. Versttfie gegen die artenschutzrechtlichen
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Verbote fallen unter die Buigeld- bzw. Strafvorschriften des Naturschutzrechts (§§ 62 und 71a
BNatSchG).

Um einen solchen VerstoR zu vermeiden, solite im Vorfeld baulicher Verinderungen der
Bestand durch eine fachlich quaiifizierte Person auf das Vorkommen relevanter geschitzter
Tierarten kontrolliert werden. Bei einer Betroffenheit von Tierarten sind entsprechende Ver-
meidungsmaRnahmen (wie z.B. Festiegung konflikifreier Ausfiihrungszeiten) festzulegen.
Auch die Durchfilhrung der baulichen MaRnahmen sollte dann von einer ,8kologischen Bau-
begleitung* betreut werden. Ein Bericht (iber das Ergebnis der ékologischen Baubegleitung
{unter Benennung vorgefundener Arten sowie der Vermeidungsma@nahmen) sollte der Unte-
ren Naturschutzbehérde vorgelegt werden. Zeitfiche Verschiebungen bei der Durchfiihrung
der baulichen Mainahmen soliten einkalkuliert werden (z.B. bis zum Ausfliegen von Jung-
viigeln). Gegebenenfalls bedarf es als Voraussetzung for die Durchfihrung der baulichen
MaBnahmen einer artenschutzrechtlichen Genehmigung (z.B. bei Zerstdrung von Lebens-
statten), die bei der Unteren Naturschutzbehérde des Odenwaldkreises zu beantragen ist.

Grundsétzlich ist der Bebauungsplan aber voliziehbar, da mit geeigneten MaBnahmen Ver-
botstatbestande vermieden werden kénnen. Durch vorlaufende Schaffung von Ersatzquartie-
ren oder -brutstatten (sog. CEF-MaRnahmen) 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 Planblatt angebracht.

Eine Betroffenheit anderer Artengruppen (Amphibien, Reptilien, Wirbellose) durch den Be-
bauungsplan konnte aufgrund fehlender Lebensrdume und Lebensraumstrukturen bzw. nicht

bekannter Vorkommen ausgeschlossen werden.
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D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Plankonzept

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen weiterhin die urspringlichen Ziele verfolgt
werden:

STADTEBAULICHE ZIELE UND GRUNDZUGE DER PLANUNG

Die Ziele und Ergsbnisse der Dorfentwicklungspianung in Form des von der Gemeinde am
28.04.1986 beschlossenen Dorfentwicklungsplans wurden bei der Aufstellung des

Bebauungsplans beriicksichtigt. Die wesentlichen Ziele sind:

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

Diese Hofanlagen bestehen in der Rege! aus einem Wohnhaus unmittelbar an der Strale,
seitlichen Stéllen oder Wirtschaftsgebauden und einer riickwirtigen 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 beibehaiten. In den Bereichen, wo dieses stidtebauliche Ordnungsprinzip bereits
durch Abrisse und eine freistehende Neubebauung gestért ist, wurde durch Festsetzung
entsprechender {berbaubarer Grundsticksflichen oder Flachen fur Nebenanlagen die
Moglichkeit zu einer stadtebaulichen Reparatur geschaffen.

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

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

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

Durch Ausweisung von {iberbaubaren Grundstlicksfidchen und Flachen fiir Nebenanlagen in
zweiter Reihe wird dieses Angebot gesichert. Damit soll die Attraktivitét der Ortskernlage
gezielt gesteigert werden, um die zweifellos auch vorhandenen Nachteile, wie etwa Enge,
fehlende Freifidchen oder eingeschrinkte Belichtung, aufzuwiegen und damit zum Erhalt der
Bausubstanz beizutragen.

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

Sicherung der wichtigston Gestalimerkmale an Gebduden durch bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen.

Bei diesen Festsetzungen sind entsprechend der unterschiedlichen baulichen Gestaltung der
Gebdude und der nur mittleren Gestaltqualitat der meisten Geb#ude nur die wichtigsten
Gestaltmerkmale festgesetzt. Dadurch soll und kann eine grobe Verunstaltung von Gebéuden
verhindert und eine Anpassung an die vorhandene Bebauung gesichert werden.

Umgestaltung der Miimling-Grumbacher StraBe

Ein wichtiges Ziel der Dorferneuerung, die Umgestaltung der HaupterschlieBungsstraie mit
Reduktion der Fahrbahnbreite und Bepflanzung als geschwindigkeitsdampfende MaBnahme
und Mafnahme zur Aufwertung des Ortsbilds, wurde aufgrund K. Begrindung zum
Bebauungsplan auf Grundlage des Vorentwurfs zum urspriinglichen Bebauungsplan bereits

realisiert.
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Die Straflenverkehrsfliche wird festgesetzt, mit einer hinweislichen Darstellung wird der
Fahrbahnrand in der Planung dargesteilt. Ebenso werden die vorhandenen Strallenbéume

festgesetzt.

2, Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet Ubernimmt im Ortszusammenhang Versorgungsfunktionen. Neben dem
Wohnen sind hier u.a. angesiedelt: Laden, Speise- und Schankwirtschaften,
landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe, Handwerksbetriebe und das Kirchengemeinde-
haus.

Es werden Mischgebiete gem. § 6 BauNVO entlang der Heilbronner Strafie und Dorfgebiete
gem. § 5 BauNVO entlang der Mumling-Grumbacher festgesetzt. Damit soll ein Hauptziel des
Dorfentwicklungspians, die Erhaltung der Nutzungsmischung, planerisch gesichert werden.
Far beide Baugebieistypen wird der Nutzungskatalog der BauNVO eingeschrankt:
Ausgeschlossen wurden solche Nutzungen, die sich aufgrund ihrer Bauformen nicht in das
historische Ortsbild einfigen lassen und verunstaltend wirken konnten, wie Tankstellen und
Gartenbaubetriebe.

Ebenfalls ausgeschlossen wurden die sonst ausnahmsweise zuléssigen Vergniigungsstétten.
Da sowohl die Dorfgebiete als auch die Mischgebiete hauptséchlich vom Wohnen gepragt
sind, wirden Vergnigungsstétten - vor allem zur Nachtzeit - zu Konflikten fihren, die der

Bebauungsplan vermeiden muss.

Begriffskldrung Veranigunasstétten

Der Begriff der Vergniigungsstétte als Unterart eines Gewerbebetriebs wurde bauplanungs-
rechtlich mit der Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) von 1990 eingefihrt. Die BauNVO
definiert den Begriff jedoch nicht weiter hinsichtlich méglicher Betriebstypen. Hier werden die
Rechtsprechung und Einzelfallentscheidungen herangezogen.

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

bereithalten.
Zu Vergnigungsstétien zéhlen:
Diskotheken, Festhallen

Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos, Spielbanken

Nachi- und Tanzbars, Tanziokale, Varietés
Striptease-Lokale, Peep-Shows, Swinger-Clubs und Sex-Kinos einschlief8lich der
Lokale mit Videokabinen {Film- und Videovorfihrungen sexuellen Charakters)

» Wettbiiros neuartiger Pragung

Nicht zu Vergniigungsstétten zdhlen:
+ Gaststatien (Betriebe bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im
Vordergrund der geschéftlichen Tatigkeit steht),
(kleine) Tanz-Cafés,
« Anlagen fir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkémmlichen Sinn etc.) -
also mit Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfuhrungen sexuellen

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

Fithess-Center).
Der Ausschiuss der Bordelle, Wohnungsprostitution und Stundenhotels im Mischgebiet und

Dorfgebiet hat einen klarstellenden Charakter. Da Iin allen Teilen der Mischgebiete ein
gewichtiger Anteil an Wohnnutzung vorhanden ist, wéren die o0.g. Nutzungen wegen ihres
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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 BauNVQ, das Gebot der Ricksichtnahme.

Um hier jedoch nicht in die Einzelfabewertung zu kommen, solien die genannten Nutzungen
ausgeschlossen werden, da auch sie in der Regel Gber das ihnen eigene Stérpotential auch
negative Auswirkungen auf die Umgebung hervorrufen.

Im urspriinglichen Plan war das Dorfgebiet aufgrund der Fesisetzungen zum Mafl der

baulichen Nutzung in die Gebiete MD1, MD 2 und MD 3 untergliedert. Auf diese
Unterscheidung wird nun verzichtet. Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

werden etwas anders gefasst, vgl. folgendes Kapitel.

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

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung wurden beim vorliegenden Bebauungs-
plan die Grundfldchenzahl (GRZ) und die Héhe baulicher Anlagen gern. § 16 Abs.3 BauNVO
fesigesetzt.

Bei der Hshe der baulichen Anlagen wird auf die Wandhdhe und die Firsthéhe abgestellt,
Bezugspunkt fur die Ermittiung der Héhen ist die angrenzende Stralenverkehrsfiéiche.

Die GRZ wird fur das Dorfgebiet mit 0,6 festgesetzt und hélt somit die Obergrenzen des § 17
BauNVO ein. Im urspringlichen Plan war fur Teile des Plangebiets (Pfarrstrale und im Alten
Hof) eine GRZ von 0,3 vorgesehen. Damit wurden zum Siedlungsrand hin - aus Griinden der
landschaftlichen Integration der Bebauung — die Dichtewerte reduziert. Da jedoch die
Uberbaubaren Grundstucksfiichen die Bebauungsmoglichkeiten auf den Grundstiicken
einschranken, kann auf diese Unterscheidung verzichtet vcerden.

Fur einige Grundstiicke wird die GRZ mit 0,7 festgesetzt und damit die Obergrenze des § 17
BauNVO iiberschritten. Es handelt sich um die Flurstiicke 13, 138, 141 (Hinweis: Miimling-
Grumbacher Strale 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 iberschritten.

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 stidtebauliche Struktur erhalien werden. Die hohe Dichte wird durch die stdlich
des Beinegrabens gelegenen Gartengrundstiicke {"Krautgérten"), die historisch und
eigentumsrechtlich auch heute noch den bebauten Grundstiicken auf der Sidseite der
Mamling-Grumbacher-Strafie zugeordnet sind, ausgeglichen. Zum anderen ist anzumerken,
dass diese Uberschreitung bisher nicht zu bodenrechtlichen Spannungen gefihrt hat und

diese auch nicht zu erwarten sind.
Bei der Ermittlung der Wandhéhe wird auf die Definition in § 6 Abs. 4 Satz 2 der Hessischen
Bauordnung Bezug genommen.

Bei der Wandhthe wird zwischen Wandhthe 1 (Wh1) und der Wandhohe 2 (Wh2)
unterschieden. Bei den Wandhohen werden die urspringlichen Minimal und Maximalwerte

{ibernommen:

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

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

Mit den Hohenfestsetzungen soll auch ein Beitrag zur Erhaltung des Orisbildes geleistet
werden.
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Bauweise

Die seitlichen Grenzabstinde zwischen den Gebduden entlang der MOmiing-Grumbacher
Strae sind nach den Anforderungen der Hofbewintschaftung dimensioniert worden und
entsprechen vielfach nicht den Mindestabsténden der HBO.

Aus diesem Grunde wurde im urspriinglichen Bebauungsplan eine abweichende Bauweise a1
~ a5 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
veriaufenden Richtung als die bestehenden Geb&ude veriaufen, schlédgt die zwingende

Festsetzung einer Grenzbebauung fehl.
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
zulassig ist. Zu dieser Seite sind keine Abstandsfléichen nachzuweisen.”
Damit wird die Bestandssicherung erreicht. Eine zwingende Grenzbebauung ist nicht immer
im Sinne der Bestandssicherung, da die Grundstiicksgrenzen nicht immer parallel zu den
Gebiduden verlaufen. Beispielhaft wire zu nennen: Hausnr. 31, 27, 23, 20. Aus diesem Grunde
wird bestimmt, dass zu dieser einen Seite keine Abstandsflichen nachzuweisen sind, das
Gebaude auf die Grundstiicksgrenze gesteilt werden oder grenznah errichtet werden dirfen.
Fur die Hinterlandbebauung sidlich der Mimling-Grumbacher Strafe wird ¢ine abweichende
Bauweise a2 festgesetzt, die ermdglichen soli, bis an den Rand des Beinegrabens zu bauen:
Fiir den Bereich des Baufensters nérdlich des Beinegrabens wird als abweichende

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

Bebauung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen zuléssig.
An die rickwartige Grundstiicksgrenze (zum Beinegraben) darf herangebaut werden.

Zu dieser Seite sind keine Abstandsflachen nachzuweisen.

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

Definition grenznahe Bebauung: In diesem Bebauungsplan bedeutet grenznahe
Bebauung, dass Geb&ude mit einem Grenzabstand bis maximal 3 m zur Grenze
errichtet werden dirfen.
Damit kann auf die Grundstlickszuschnitte 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.

Uberbaubare Grundstiicksfidche

Die Uiberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baufenster definiert, die in der Regel durch
Baugrenzen gebildet werden.

Im Bereich der offentlichen Stralen werden Baulinien definiet, um die vorhandene
stralenbegleitende Bebauung zu sichern.

Die Festsetzung der Baugrenzen und Baulinien wurden groRtenteils aus dem urspriinglichen
Bebauungsplan iibernommen. In Folgenden Flurstiicken kommt es zu Anderungen:

» Flurstiicke 136,137 (Mumling-Grumbacher Strafle 24,26), Baulinie wird auf die
Fassade zuriickgesetzt, nicht auf die vorgelagerten Treppen, diese sind durch den
Bestand bzw. Uber § 23 Abs. 2 Satz 1 BauNVO gesichert
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*  Flursticke 119, 120 {(Mumling-Grumbacher Strae 23, 25) Ersetzen der Baulinie
durch Baugrenze, VergréRerung der Baufenster nach Norden zur
Bestandssicherung); Beide Gebaude haben zwischen Strafie und Haus einen
schinen Hausgarien, der das Ortsbild positiv beeinflusst und erhaltenswert ist. Auch
wenn es auch Griinden des Orisbildes vielieicht gut wére, wenn die Gebaude bei
Umbau an die Strale heranriicken wirden (Ziel der Baulinie), sind jedoch auch die
Gérten erhaltenswert. Um den Bauherren die Wahimdglichkeit zu geben, wird die
Baugrenze eingesetzt.

¢ Fiurstack 112 (Pfarrstrale 4), neue Fassung des Baufensters in Abstimmung mit den
Bauherren. Das Grundstiick soll neu bebaut werden, es ist vorgesehen, das
Gebd#ude etwas von der Stralle abzuriicken. Aus diesem Grunde wird das Baufenster
neu gefasst.

* Flurstlick 7 (Pfarrstrale 5), Eintragung eines Baufensters um die Kirche zur
Bestandssicherung

e Flursticke 114, 113 (Mimling-Grumbacher Strafle 11, 13): Anpassung der
riuckwiértigen Baufenster an den Bestand zu dessen Sicherung.

« Bebauung zwischen Miimling-Grumbacher Strale und Beinegraben:
Zusammenfassung der Baufenster in 2weiter Reihe und Fliche fir Nebenanlagen zu

einem durchgehenden Baufenster

Stellung der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan erfolgt eine zeichnerische Festsetzung {ber die Stellung der baulichen
Anlagen mit der Darstellung der Haupffirstrichtung.

Die vorhandene Struktur des Dorfkerns ist gepragt durch ein Nebeneinander von giebe!- und
traufstandigen Gebauden. Dies soll iiber die Festsetzung zur Hauptfirstrichtung gesichert
werden,

Die Festsetzungen werden zum Grofiteil aus dem alten Bebauungsplan Obermommen.
Anpassungen gibt s, wo in einem Baufenster zwei Haupffirstrichtungen festgesetzt sind, da
dies der intention der Festsetzung widerspricht. Hier wird nur die straBenraumpragende
Richtung Gibernommen. Betroffen sind Mimling-Grumbacher Strae, Hausnr. 28 und 25. Bei
Hausnummer 25 wird jedoch die giebelstandige Ausrichtung festgesetzt, die im Bestand

vorhanden ist.

Fléchen fiir Nebenanlagen

Im urspringlichen Bebauungsplan waren Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt. Zum Teil
gab es jedoch Widerspriiche zum Bestand, d.h. es wurden bestehende Nebenaniagen
planungsrechtiich nicht gesichert, dafilr an anderer Stelle ausgewiesen. Nachdem der
Bebauungsplan nun mehr als 15 Jahre rechtskriftig ist, hat sich im Vollzug gezeigt, dass

sich kaum Anderungen ergeben haben.

Aus diesem Grunde werden keine Festsetzungen hinsichtlich der Flachen fir Nebenanlagen
getroffen. Damit sind sie grundsatzlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche
Zuldssig. Des Weiteren kdnnen sie gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf den nicht
{lberbaubaren Grundstiicksfi&chen zugelassen werden.

Grunordnerische Festsetzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen wurden aus dem urspriinglichen Bebauungsplan
Obemommen mit der Abweichung, dass die zwischenzeitlich hergestellten Mallnahmen zum
Erhalt {(und nicht mehr zur Herstellung) festgesetzt werden.

Bei der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans wurde eine umfangreiche Analyse zu
dieser Thematik durchgefGhrt, in deren Ergebnis die positiven und negativen Merkmale
zusammengefasst wurden:

Positive Merkmale des Plangebietes sind:
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die 6ffentliche Griinanlage (Spieiplatz) mit inrem Bestand an B&umen und

Gebilschen,

der gehdlzbestandene Griinzug auf Fist. 7 u, 25,

die in den letzten beiden Jahrzehnten erfoigten Neupflanzungen von Badumen entlang
der Murnling-Grurnbacher-Strafle und der Heilbronner Strale, welche wesentlich zu
einer ¢kologischen und gestalterischen Verbesserung der Situation beitragen,

der unmittelbare Kontakt zu Beinegraben und Mimling mit inren Ufer séumen als
naturnahe Lebensréume und lineare Vernetzungsstrukturen,

die weitgehende Eingriinung der bebauten Bereiche zur umgebenden Landschaft

durch eine Gartenzone.

Negative Merkmale sind:

a

der mit 80% sehr hohe Versiegelungsgrad des Gebietes,

der insgesamt geringe Bestand an alten, ékologisch wertvolien B4umen, Hecken und
Gebische,

die Uberwiegend geringe Struktur- und Artenvielfalt der Garten und Wiesen,

der vernachldssigbar geringe Anteil an dérflichen Wildkrautfluren (Ruderalfiuren),

die Verrohrung des Beinegrabens im Bereich der &ffentlichen Grunfiiche (Spielplatz).

Aduf der Analyse aufbauend wurde ein griinordnerisches Konzept erstellt, das foigende
Bausteine enthéit:

Insgesamt 44 okologisch und gestalterisch wertvolle Bé&ume werden zur Erhaltung
festgesetzt.

Die Gehdlzfliche im Nordosten des Gebietes (Flur 2, Flurstiick 25 und 7) wird als Teil
der Ortsrandsingrinung bzw. als innertrilicher Gritinzug zur Erhaitung festgesetzt.
Der vorhandene Bestand an Béiumen und Stréuchem ist zu erhalten und bei
Ausfallen 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 Pfanmgasse eine Flidche zur Pfianzung von Baumen und
Stréuchemn festgesetzt. Die Fléche ist mit standorigerechten Laubgehd izen aus der
u.a. Artenliste zu bepfianzen.

Die éffentliche Gronfliche (Spielplatz) ist auerhalb des engeren Spielbereichs als
Wiesenflache mit Einzelb&umen und randstindiger Bepflanzung aus freiwachsenden
Gebischgruppen zu erhalten bzw. weiterzuentwickeln. Bei Gehélzneupflanzungen
sind standortgerechte, ungiftige Laubgehdize aus der u.a.w Artenliste zu verwenden.
Zum Mimlingufer hin solite wegen des hohen Spiel- und Erlebniswertes fiir Kinder
eine teilweise Offenheit aufrechterhalten werden. Der im Bereich der Grunflache
verrohrte Beinegraben (Flurstiick 144/3) ist langfristig auf anderer Rechtsgrundlage
wieder freizulegen und das Grabenbett naturnah zu gestalten. Dies sollte auch mit
dem Ziel erfoigen, fur Kinder attraktive Spielméglichkeiten mit Wasser zu schaffen.
Bei Neu- oder Ersatzpfianzungen von Bdumen sind vornehmlich robuste, zum
Klettern geeignete Arten mit tisfverzweigtem Wuchs einzusetzen: Hainbuche
{Carpinus betulus), Salweide (Salix caprea), Stieleiche (Quercus robur).

Auf der tffentlichen Grinfliche an der Plarrgasse (Flurstiick 10/2) und auf dem
Birgersteig bei der Miimling-Grumbacher StraRe Nr. 35 ist je ein groRkroniger
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.
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Ergénzend werden die vorhandenen Pavillons auf der dffentlichen Grinfidche gesichert. Es
wird bestimmt, dass in der Grinflsiche nur bauliche Anlagen zuldssig sind, die im funktionalen
Zusammenhang mit der Nutzung der Nutzung der Grinfliche stehen. lhre GréBe darf

insgesamt maximal 50 m? betragen.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 87 HBO

Die gestalterischen Festsetzungen wurden aus dem urspriinglichen Bebauungsplan
tibernommen, Es werden Regelungen zu folgenden Bereichen getroffen:

¢ Déicher

« Sockel

¢ Fenster

o Fassaden

Alle gestalterischen Festsetzungen sollen zum Erhalt des Ortsbitdes beitragen.

Fur bestimmte Festsetzungen (Dachneigung, Dachiberstand) wird ein ,ortsbildpragender
Bereich” definiert. Der ortsbildprégende Bereich umfasst die stralenbegieitende Bebauung
entlang der Mmling-Grumbacher StraRe und der Heilbronner StraRe. Die riickwértige
Bebauung und die Bebauung entlang der Pfarrstraie und der Strafie im Alten Hof sind nicht
enthalten.

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

Die zuléssige Dachneigung wird analog dem Bestand mit 40 — 55 ° festgesetzt, damit wird
der ursprlingliche Rahmen (45 — 50°) um jeweils 5° erweitert. Die Festsetzung gilt nur fir den
orisbitdpréigenden Bereich, s. o.. Damit wird das urspriingliche Ziel der Sicherung von relativ
steilen Déachern beibehalten. Fir 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 Mimling-
Grumbacher StralRe nicht zuldssig sind. Dies ist mit den gewlnschten Proportionen
begriindet.

Um eine Nutzung der Dachgeschosse zu erméglichen, wird die Zuigssigkeit von Gauben
geregelt. Diese sind ist in Form von Schleppgaben oder Satteldachgauben zuldssig. Um das
Dach nicht zu stark aufzultsen, darf Breite darf in der Summe maximal dreiig Prozent der

Gesamtbreite der jeweiligen Dachseite betragen.

Um eine geschlossene Ansicht zur StrafRe hin zu erhaiten, wird bestimmt, dass
Dacheinschnitte zur Strale unzuléssig sind.

Des Weiteren wird die Ausbildung der Dachiiberstinde geregelt: am Ortgang sind es max.

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

Dachibersténde erméglicht werden.

Da zu den ortsbildpragenden Merkmalen auch die Ausbildung eines Sockels gehért, werden
entsprechende Festsetzungen getroffen: Es sind alle Gebdude mit einem Sockel von 0,6 m -
1,0 m Héhe zu errichten. Dies gilt nicht fiir Garagen, Gebaudeteile, in denen sich Garagen

befinden und Nebenanlagen.

Hinsichtlich der Materialitét wird festgelegt, dass Sockel nicht mit Eternit,
Kunststoffverkleidung oder Fliesen verblendet werden dirfen.
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Fir die Fenster wird bestimmt, dass diese so zu gestalten oder durch Sprossen, Fliigel oder
dhnliches zu unterteilen sind, dass sich insgesamt oder in den Unterteilungen stehende

Formate ergeben.

Zur Materialitat 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 dndert sich nur wenig am ZuldssigkeitsmaBstab von
Vorhaben. Es gab redaktionelle Anpassungen hinsichtlich der (iberbaubaren Grundstiicks-
fiache und der Abstandsflichen. Bei der Art der zuléssigen Nutzung wurden die Dorfgebiete
MD 1 -~ MD 3 zusammengefasst. Fir Teilbereiche des MDs wurde, entsprechend des

urspringlichen Bebauungsplanes, eine héhere GRZ erméglicht.

F EINGRIFFSBILANZIERUNG

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach Naturschutzrecht grundsétzlich zu vermeiden
bzw. soweit wie moglich zu vermindem. Nicht vermeidbare Eingriffe sind auszugleichen.
Nach § 1a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich fiir Eingriffe durch die Bauleitpianung durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen.

Im vorliegenden Fall der Anderung des Bebauungsplans ,Miimling-Grumbacher Strale 1"
werden durch die Anderung des Bebauungsplans im Vergleich zum bisherigen Plan keine
weiteren Eingriffe in Natur und Landschaft erméglicht. Der Geltungsbereich wurde beibe-
halten, es wurden keine weiteren Bauflichen ausgewiesen. Der Geltungsbereich ist zudem
bereits bebaut. Die iberbaubaren Grundstiicksfiichen wurden nur teilweise modifiziert. Fir
das Dorfgebiet wurde die GRZ mit 0,6 vereinheitlicht. Wie jedoch unter Kapitel D 2. ,MaR der
baulichen Nutzung® dargelegt wurde, ergibt sich daraus in der Zusammenschau mit den
Baufenstern keine signifikant héhere Bodenbeanspruchung.

In der Gesamtbetrachtung ergeben sich weder ein Ausgleichs- noch ein Festsetzungs-
erfordemis.

G BODENORDNUNG

Ein Umlegungsverfahren ist zur Verwirklichung des Bebauungspians nicht notwendig.
Einzelne bodenordnende Mallnahmen kénnen, falls gewiinscht, im Wege einer freiwilligen
Umiegung oder Grenzregelung durchgeflhrt werden.

Der Gemeinde entstehen durch die Durchfithrung des Bebauungsplans keine Kosten.



