Sl LA
W/,

¢t
by

e
P

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Geltungsbereich des Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)
2 Teilbereiche '

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) -1- BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVQO)

] Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

eingeschrankt auf Immissionen eines Mischgebiets (§ 1 (4) BauNVO

Zum Schutz der Umgebung sind die Orientierungswerte DIN 13005 Beiblatt 1 (1) fur Dorf-

und Mischgebiete (MD, Ml; § 6 BauNVQ) einzuhalten:

60 dB(A) am Tag; 45 dB(A) in der Nacht bei Industrie- , Gewerbe- und Freizeitiarm
50 dB(A) in der Nacht bei Verkehrs- und sonstigem Larm

Sonstige Einschrankungen der Baugebiete (§ 1 (4,5,6) BauNVQ)

Im Gewerbegebiet sind Lagerplatze, Vergniigungsstatten, Sportanlagen, Videoshops
und Tankstellen unzuldssig. Als Ausnahmen sind Betriebswohnungen und Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen.

Im Mischgebiet sind zulassig:

Wohn-, Geschafts- und Biirogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Beherbergungsgewerbe
bis 10 Betten.

Alle weiteren unter § 6 BauNVO genannten Nutzungen sowie Videoshops sind
unzulassiqg.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschlieBlich zulassig:
Wohngebadude und nicht stérende Betriebe 2ur Versorgung des Gebiets.

Die Abgrenzung uberbaubarer und nicht uberbaubarer Flachen ist im Plan durch Bau-
grenzen bzw. Baulinien festgesetzt. Bei Differenzen zur Verhaltniszahl gilt die geringere
Ausnutzung. Garagen entsprechend den Bestimmungen der HBO sind zulassig, nicht
jedoch in den Grunflachen und fiir Anpflanzung von Gehalzen bestimmten Flachen.

Uberbaubare
Bl Fldache
" ‘| Nicht uberbaubare

Baulinie

Wﬁaugrenze

Bauliche Nutzung und Grinflachenanteile
(§ 9 (1) -1, 2- BauGB, § 16 ff. BauNVO)

Fur die Baugebiete werden das Mall der baulichen Nutzung als Hochstgrenzen (max.)
sowie der Mindestgrunfiachenanteil (min.) wie folgt bestimmt. In der GRZ sind alle
uberbauten und voliversiegeiten Flichen enthalten. Uberschreitungen sind nicht
zulassig (§ 19 (4) BauNVO).

GE Ml WA: WA,
Grundflachenzahl (GRZ, max.) 0,5 -905 04 06
tiberbaut, versiegelt
Nebenanlagen:
Stellpldtze, Hofe, Zufahrten (max.) 03 03 02 0,2
befestigt und begrint
Grundstiicksgrinfliche (min.) g2 02 04 02
gartnerische Flachen
GescholMflichenzahl (GFZ, max.) 1,0 10 06 0,8
Zahl der Vollgeschosse (Z, max.) | ] I Il

Die Gebauae sind in offener Bauweise mit Grenzabstand gem. HBO zu errichten.
Es sind hochstens zwei Wohnungen je Grundstiick zulassig (§ 9 (1) -3- BauGB).

A Einzelhduser Hausgruppen

Einzuhaltende Geb&duderichtungen

Hohenbezugspunkte
fur zugeordnete Grundstiicke in zweiter Reihe sowie Eckgrundstiicke

Maximale Traufhohen der Gebiude
Hohenbezugspunkte sind:

Fur WA- Grundstiicke in zweiter Reihe sowie Eckgrundstiicke die im Plan bestimmten
Hohenbezugspunkte, im sonstigen WA- und GE- Gebiet die grundsticksseitige Hinter-
kante der anbaufahigen offentiichen Verkehrsflache, rechtwinklig zur Gebaudemitte
gemessen. Bei StraBenfuhrung im Einschnitt wird die Einschnittiefe der bergseitigen
Traufhohe hinzugerechnet.

Im GE- und WA ¢- Gebiet ist die maximale Traufhohe 4,5 m, im WA ;- Gebiet 6,0 m uber

Hohenbezugspunkt. Im Mil- Gebiet ist the Traufhohe der bestehenden Gebaude
einzuhalten. -

Nebenanlagen

GSt Gemeinschaftssteliplatze PKW

Offentliche Verkehrsflachen (§ @ (1) -11- BauGB)

StraBenverkehrsflichen
Fahrbahnen, Breite ca. 5,0 m; Gehweqe, Breite i M. 2,0 m

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
V  Griinflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
AW Anliegerweg

P Parkplatze LW Landwirtschaftlicher Weg

Grinflachen (§ 9 (1) -15- BauGB)

Private Grunflache zur landschaftlichen Einbindung.
Bindungen fur Bepflanzungen beachten

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) -21- BauGB)

i :
W /| LR Leitungsrecht unterirdische Abwasserleitung/ Gemeinde, Breite 5,0 m
Bk

_/Z WR Wegerecht fur ruckliegende Landwirtschaftsgrundsstucke,/ Anlieger Breite 4,0 m

Hinweise

Geplante Grundstiicksgrenzen, unverbindlich

e Hoéhenschichtlinien; 5 - Meter -Kurven Gber NN

Varlage von Freiflaichenpldanen

Die Bestimmungen des Bebauungsplanes sind in Freiftachenplanen zum Bauantrag
pruffahig zu konkretisieren (BauVorlVO).

Ausgleichsmaflnahmen (§ 8a (3) ENatSchG)

Die MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffén in Naturhaushalt und Landschaftsbild
sind im Plan gem. § 9 (1) -20- BauGB durch Planzeichen und die Bestimmungen

<1> ,Extensivierte Wiesennutzung™ und <2>  Entwicklung einer artenreichen
Feuchtwiese" festgesetzt. Sie werden durch die Gemeinde erbracht. Die Kosten werden
auf die Anlieger verteilt.

Planteile des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung der beiden Geltungsbereiche mit
Festsetzungen in Plan und Text und der Begriindung. Bestandteil der Begriindung ist
der Landschaftsplan mit Bestandskarte,
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Bauordnungsrechtliche Bestimmungen (§ 87 HBO)

Dachgestaltung

Dachform ist Satteldach mit Neigung von 20° bis 35° a.T. Es ist Dachdeckungsmaterial
in rotlich/ rotbraunen Tonen zu verwenden. Im GE- Gebiet ist alternativ extensiv begriun-
tes Fiachdach zulassig; Dachaufbauten oder -einschnitte sind unzulassig. Im WA- und
MI- Gebiet sind Saupen bis zu 2/3 der Firstlange mdoglich; sie sind in Einzelgaupen zu
unterteilen. Dacheinschnitte durfen hochstens 1/3 der Firstlinge breit sein.

Gliederung der Baukdrper
Die AuBenwidnde sind durch Vor- bzw. Riicksprunge zu gliedern. Je angefangene
20 m Fassadenlange ist mindestens ein Fluchtversatz von mindestens 1,0 m Tiefe vor-

zusehen. Der Versatz kann auch durch andere, mindestens erdgeschofhohe Bauele-
mente erfolgen, wie z. B. begrunte Pergolen.

Fassaden- und Farbgestaltung der Gebdude

Die AuBenwande sind in hellen Farb-:1 abgetont anzulegen. Grelle Farbgebungen und
Muster mit Signalwirkung sind unzuldssig. Werbeanlagen auf Dachern sowie Leuchtre-
kiamen sind unzulassig. Fenster sind in stehende Formate zu gliedern.

Garagen

Garagen sind mit extensiv begruntem Flachdach zu errichten, sofern sie nicht Bestand-
teil des Hauptgebaudes sind. Die Dacher und Seiten von Carports sind mit Kletterpflan-
zen zu begriinen.

Einfriedungen

Zulassig sind in Laubgeholzpflanzungen verlaufende Zaunanlagen ohne Sockelmauern.

Millsammelstellen, Containerstandplitze

Die Standplatze sind durch Sichtblenden abzudecken und zu begriinen.

Begriinung baulicher Anlagen und Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Wandbegriinung

Geschlossene Wandflachen sind mit Kletterpflanzen zu begrunen, mindestens jedoch
30% der AuBenwande; ein Geholz je zwei Meter Wandlange,

Griin- und Bepflanzungsanteile

Die Grundstucksgrunflache ist gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Mindestens
die Halfte davon (=10% bzw. 20% des Grundstiicks) ist geschlossen mit Strauchem ent-
sprechend den Bindungen zu bepflanzen, vorrangig in den dafiir ausgewiesenen
Flachen.

Mindestanzahl von Baumen und Arten

Je angefangene 400 gm Grundstucksflache ist mindestens ein Baum entsprechend den
Bindungen zu pfianzen, soweit durch Planzeichnung nicht eine groBere Zahl festgesetzt
ist. Je angefangene 5 Kfz- Stellplatze ist ein Baum zusatzlich zu pflanzen.Hochwuchsige
exotische Nadelbaume sind unzulassig.

Landschaftsplanerische Festsetzungen
(§ 9 BauGB/ § 8a BNatSchG)

Schutz der Landschaft vor WasserabfluR
(§ 9 (1) -20- BauGB mit §§ 51, 55 HWG, § 87 HBQ))

Die Uberbauung und Versiegelung sind auf ein HochstmaB begrenzt. Parkplatze, Zufahr-
ten und Hofflachen sind durchilassig und begrunt auszubilden, soweit wasserwirtschaft-
liche Belange nicht entgegenstehen. Das Dachflachenwasser ist aufzufangen und als
Brauchwasser zu verwenden. Der Uberlauf ist auf den Grundstucken zu versickern,

Flachen und Mallnahmen zu Schutz, Pflege und Entwickiung der
Landschaft (§ 9 (1) -20- BauGB)

Ausgleichs-/ Ersatzmafinahmen (§ 8a (3) BNatSchG)
Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen

Die MaBnahmen sind als SammelausgleichsmaBnahme den Grundstucken im Baugebiet
zugeordnet.

MalRnahmen:

@ Extensivierte Wiesennutzung (FL 15, Nr. 55/1, tw.)

Die Wiesenflache wird ohne Diingung bewirtschaftet und ein- bis zweimal/ Jahr spat
gemaht. Entnahme des Mahgutes, keine Dauerbeweidung; Nachweide maglich.

Es sind zwel Nistkasten fur Hohlenbriuter anzubringen und zu unterhalten.

@ Entwicklung einer artenreichen Feuchtwiese (F1. 19, Nr. 114, Steinertswiese)

Stillegung der Drainage, Aushagerung durch eine Mahd/ Jahr im Spatsommer mit Ent-
nahme des Mahgutes, keine Beweidung.

Erhalt von Bdumen mit Bindungen (§ 9 (1)-25b- BauGB)

Der im Plan festgesetzte Bestand ist zu sichern und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.
Fachgerechte , rechtzeitige Verjingung gehort zum Erhalt.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 (1)-25a,b- BauGB)

Private Griinflache zur landschaftlichen Einbindung

Die Flache ist vollstandig mit Strauchern entsprechend den Bindungen mit 1 Geholz/ gm
zu bepflanzen und zu unterhalten.

Stralenbdume, Baume auf Privatgrundsticken
Standorte um 5,0 m vanabel, Bindungen beachten

Flache fiir Strauchpflanzungen
Flachenanteile und Bindungen beachten

Flache fur Strauchpflanzungen, Lage variabel
Die Bebauung ist durch Strauchpflanzungen zu gliedern. Die Fldche kann bis 200 m

verschoben oder in zwei Streifen a 4,0 m aufgeteilt werden. Flachenanteile und
Bindungen beachten

Bindungen fiir die Bepflanzungen (§ 9 (1)-25 b- BauGB)

Zuldssige Baumarten

‘MindestpflanzgroBe mit Stammumfang 20/25 cm. Reihen sollen gleichartig angelegt

werden.

Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata), Spitzahorn (Acer platanoides),
Esche (Fraxinus excelsior), Ulme (Ulmus x Robusta). Kastanie (Aesculus
hippocastanum), WalnuB (Juglans regia). Als schmale StraBenbdaume auch Feldahorn
(Acer campestre), Baumhasel (Corylus colurna), Sorbus aria (Mehlbeere), Sduleneiche
(Quercus robur fastigiata)

Zuldssige Straucharten

MindestpflanzgroBe 2x verpflanzte Geholze, Pflanzung 1 Gehdlz/qm in Gruppen
Feldahorn (Acer campestre), Berberitze (Berberis vulgaris), Hainbuche (Carpinus
betulus), Kornelkirsche (Cornus mas), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel
(Corylus avellana), Weildorn (Crataegus mongyna), Pfaffenhiitchen (Euonymus
europaea), Liguster (Ligustrum vulgare), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Espe

(Populus tremula), Schlehe (Prunus spinosa), Vogelkirsche (Prunus avium), Hundsrose
(Rosa canina), Eberesche (Sorbus aucuparia), Schneeball (Viburnum lantana).

Nachrichtliche Ubernahmen

Landschaftsschutzgebiet "Bergstrafe/ Hessischer Odenwald”

Grundwasserschutzgebiet Zone |l
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