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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

[@] Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0.35 Grundflachenzahl als Héchstgrenze (§ 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl als Héchstgrenze (§ 20 BauNVO)
ED nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
TH Traufhéhe
FH Firsthéhe

I Zahl der Vollgeschosse (§§16 Abs. 2, 20 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

= Baugrenze

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche StraBenverkehrsflachen

Sonstige Planzeichen

o
B

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

NACHRICHTLICH

m Béschung Bestand

B Kataster

................ mogliche Grundstiicksteilung (nicht verbindlich)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A PLANRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.  Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1  Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO
GemaéR § 4 Nr. 1 und 2 BauNVO dient das Allgemeine Wohngebiet (WA) vorwiegend dem Wohnen.
(1)  Zulassig sind:
- Wohngebé&ude

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(2) Nach §1 Abs. 6 BauNVO werden folgende Nutzungen die Ausnahmsweise zugelassen sind ausgeschlossen:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und §§ 16-21a BauNVO)

2.1 Grundfldchenzahl (§ 16 Il Nr.1 und § 19 BauNVO)

(1)  Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird in der Nutzungsschablone angegeben. Grundsétzlich gilt das gesamte
Plangebiet eine Grundfléchenzahl von 0,35.

2.2 Geschossflichenzahl (§ 16 1l Nr.2 und § 20 BauNVO)

(1)  Im Gebiet ist die Geschosszahl auf ein bis zwei Geschosse begrenzt. Dachgeschosse, Gauben sowie
Staffelgeschosse sind zuléssig, jedoch nicht als Vollgeschoss.

(2) Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr.2 BauNVO auf
0,6 festgesetzt.

(3) Ein Kellergeschoss ist unter Berlicksichtigung der Hessischen Bauordnung (HBO) zuldssig jedoch nicht
als Vollgeschoss.

2.3 Héhe der baulichen Anlagen (§ 16 Il Nr. 4 und § 18 BauNVO)

(1)  Abhéngig von der Dachform und der realisierten Zahl der Voligeschosse werden die folgenden Firsththen
(FH) der Geb&ude bzw. Traufhéhen (TH) der Gebdude als HéchstmaR festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse: Il
FH Gebaude als Hochstmal}: 9,00 m
TH Gebé&ude als H6chstmal: 6,50 m

Die zuldssige max. Traufhdhe baulicher Anlagen betrégt 6,50 Meter. Die Traufh6he ist die Hohe der Schnittlinie der
traufseitigen AuRenwand mit der DachauBenflache Uber dem bergseitigen mittleren nattrlichen Geldndeanschnitt.

Die zuldssige max. Firsthéhe baulicher Anlagen betragt 9,00 m. Die Firsthéhe ist die Hohe des Dachfirsts (iber dem
bergseitigen mittleren natlrlichen Geldndeanschnitt.

(2)  Nebenanlagen dirfen die Hauptgebdude nicht tiberragen.
3 Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise

1) In den ausgewiesenen Bereich (Allgemeines Wohngebiet) wird eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

(2)  Fur die uberbaubaren Grundstiicksfldchen im Plangebiet sind gem. § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB in dem Bereich
Einzelhduser sowie Doppelh&user zuléssig.
3.2 Uberbaubare / nicht liberbaubare Grundstiicksgrenzen

(1)  Die tberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Geltungsbereich durch die Festsetzungen von Baugrenzen nach
§ 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

(2)  Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmaf wie z.B. Balkone wird gem. § 23 Abs. 2 BauNVO bis
zu einer Tiefe von 1,50 m zugelassen

4. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 11 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)
(1)  Beziglich Stellplatze bzw. Garagen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Neuhof.

(2)  Garagen und Uberdachte Stellplétze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Fléche zuléssig. Stellplatze auRerhalb
der Uberbaubaren Flachen sind nur dann zuléssig, wenn in wasser- und luftdurchldssigen Materialien
(z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenpflaster mit mind. 3 cm Rasenfuge etc.) hergestellt werden.

(3) Nebenanlagen und Garagen / Carports kénnen abweichend von der festgesetzten Dachform auch als Flachdach
ausgebildet werden.

5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

(1)  Die 6ffentliche Verkehrsfldche ist einseitig mit einem mind. 1,50 m breiten FuRweg zu versehen und mit einem
Schrammbord von der Fahrbahn zu trennen.

) In allen Straflen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,30 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

6. Griinflichen

Festsetzungen flr Pflanzungen auf privaten Grinfldchen

Fur das Plangebiet selbst werden zudem Regelungen zur Gestaltung der Freiflachen bzw. zum Anpflanzen von Bdumen
und Stréuchern getroffen. Diese Festsetzungen dienen der Eingrinung des Baugebietes gegeniiber dem AuRenbereich.

e Die nicht tberbauten Grundstucksflachen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

e Auf den Grundstiicken ist pro angefangene 400 m? mindestens 1 hochstdmmiger Laubbaum 1. oder 2. Ordnung oder
alternativ 2 hochstdmmige Obstb&ume zu pflanzen. Arten und Pflanzqualitat geméR Pflanzliste.

e Die Einhaltung der Festsetzungen ist durch einen qualifizierten Freiflichenplan zum Bauantrag nachzuweisen. Die
PflanzmaRnahmen sind im zeitlichen Zusammenhang mit der BaumaRnahme durchzufiihren, d.h. spatestens in der dem
Abschluss der Bauarbeiten folgenden Vegetationsperiode.

Pflanzeniiste

Die durch die Pflanzenliste festgesetzte Pflanzenauswahl orientiert sich an der potentiellen natiirlichen Vegetation. Durch
die festgesetzte Artenauswahl soll die Anpflanzung nicht standortgerechter Pflanzen verhindert und die Voraussetzungen
dafiir geschaffen werden, dass sich Teillebensrdume fiir zahlreiche Tier- und Pflanzengemeinschaften bilden kénnen.

Neupflanzungen sind mit heimischen und standortgerechten Gehélzen, nachfolgender Liste vorzunehmen:

Zur Pflanzung sind nachfolgende standortgerechte Laubbaumarten in einer Pflanzqualitzt
3xv. Hochstamm mB. StU 18-20 cm méglich:

e Acer negundo (Eschen-Ahom)

e Acer buergerianum (Dreispitz-Ahorn)

e Liguidambar styraciflua (Amberbaum)

e Prunus sargentii ,Rancho' (Scharlach-Kirsche)

¢ Prunus serrulata ,Kanzan' (Japanische Bltitenkirsche)

sowie nachfolgende Obstgehélze in einer Pflanzqualitét 2xv. Hochstamm mB. StU 14-16 cm
Apfel, Birne, Pflaume, Mirabelle

Einz&unungen sind mit Kletter-/Rankpflanzen oder durch die Pflanzung einer lockeren Bliihhecke zu begriinen und
dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Mégliche Arten Kletter-/Rankpflanzen hierfir sind:
e Clematis vitalba (Waldrebe)
e Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein)
Mégliche Blutenstraucher hierfiir sind:
e Deutzia purpurascens 'Kalmiflora' oder Deutzia 'Stroberry Fields' (Deutzie)
e Forsythia x intermedia (Forsythie)
e Philadelphus ,Schneesturm' oder ,Belle Etoile’ (Duftjasmin)
e Philadelphus coroarius (Bauernjasmin)
e Spirea cinerea ,Grefsheim' (WeiBe Rispen-Spiere)
e Syringa patula ,Miss Kim' (Flieder ,Miss Kim")
e Ribes sanguineum ,King Edward VII' (Blut-Johannisbeere)

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Auf Erméchtigungsgrundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 81 Abs. 3 Satz 1 HBO

1. Gebé&udegestalt (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

(1) Dachform und Dachneigung
Zuléssig sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 20° bis 45°.

(2) Drempel
Die maximale Drempelhdhe betrégt 1,00 m. Die Drempelhéhe wird gemessen von der Oberkante Rohdecke Dachgeschoss
bis zum Schnittpunkt der Unterkante Sparren mit der AufRenkante der Fassade.

(3) Dachgauben / Zwerchgiebel

Dachgauben und Zwerchgiebel sind zuldssig, es gilt die Dachgaubensatzung der Gemeinde Neuhof.
Die Gesamtlange von Zwerchgiebeln darf 1/3 der jeweiligen Trauflinge nicht tiberschreiten.

(4) Dachgestaltung
Fur die Dacheindeckung sind rote, braune, dunkelgraue oder schwarze Ziegeln oder Betondachsteine in gedeckte
(matt bis engobiert) und einheitlichen Farben zu verwenden.

(5) Fassaden

Wandverkleidungen und AuBenwandflachen mit glénzenden oder reflektierenden Materialien sind unzuléssig.

2. Stellplédtze, Garagen und Nebenanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)
(1) Bezuglich Stellplatze bzw. Garagen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Neuhof in der aktuell giiltigen Fassung.

(2) Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zuléssig. Stellplétze auBerhalb der
iberbaubaren Fldche sind nur dann zuléssig, wenn diese in wasser- und luftdurchléssigen Materialien (z.B. Drainpflaster,
Rasengittersteine, Rasenpflaster mit mind. 3 cm Rasenfuge etc.) hergestellt werden.

(3) Nebenanlagen und Garagen / Carports kénnen abweichend von den festgesetzten Dachformen auch mit Flachdéchern inkl.
Dachbegriinung ausgebildet werden.

3. Grundstiicksfreiflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 + 5§ HBO)

(1) Die Grundstiicksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Fléchenbefestigungen sind zu minimieren.
Befestigungen der Zufahrten und Stellplétze sollten in offenfugigen bzw. durchiéssigen Materialien
(z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterdecke) hergestellt werden.

(2) Aufschittungen bzw. Abgrabungen sind nur bis zu einer H6he von max. 1,5 m tber oder unter natirlicher
Geldndeoberkante zuléssig. Stitzmauern sind bis zu einer max. Héhe von 1,5 m zuléssig.
Im Bereich der Abstandsfléche gilt die Hessische Bauordnung (HBO).

(3) Die bei der Anlage und dem Ausbau von Straen und Wegen entstehenden Béschungen durch Abgrabung oder
Aufschittung sind auBerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf den Grundstiicken zu dulden.
Sie kénnen von den Grundstlickseigentimern ohne Beteiligung der Gemeinde durch die Errichtung einer Sockelmauer
bis max. 0,5 m Héhe abgewendet werden. Ausnahmen hiervon kénnen bei besonders unglinstigen Gelandeverhéitnissen
zugelassen werden.

4. Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

(1) Es sind Einfriedungen in transparenter Form bis zu einer Héhe von 1,50 m zul&ssig. Die Unterkante muss mind. 0,15 m (iber
dem Erdboden liegen.

5. Beleuchtung (§ 91 Abs. 1, Nr. 5,7 HBO

(1) Die AuRen-Beleuchtung auf den Privatgrundstiicken ist so zu errichten, dass Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Beldstigungen getroffen wird,
insbesondere durch die dem Stand der Technik entsprechenden MaRnahmen (§ 5 Bundes-Immissionsschutzgesetz). Sie ist
auf das notwendige MaR zu reduzieren und so zu gestalten, dass sie nicht in die Umgebung bzw. nach oben abstrahlt. Es
ist nur diffusionsreduzierte, zielgerichtete Beleuchtung unter Ausschiuss der Anstrahlung von Wanden zuléssig.

C _ALLGEMEINE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Wasserwirtschaft / Grundwasser / Niederschlagswasser

Zum Schutz des Grundwassers wird auf die Allgemeine Sorgfaltspflichten im Sinne des § 5 Wasserhaushaltgesetz (WHG)
verwiesen, welche zu beachten sind.

Zusatzliche MaBnahmen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und ggf. eine Regenwasserspeicherung sind zulassig
und sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahren nach Bedarf zu planen und zu bemessen.

Vor Inbetriebnahme einer Brauchwasseranlage ist der Gemeinde eine Bestétigung ber die bauliche Fertigstellung und
technische Betriebssicherheit der Anlage (einschl. Kontrolle der betrieblichen Trennung der Brauchwasserzuleitung und der
Nachspeisung Uber das Trinkwasser) vorzulegen. Die Installation von Anlagen zur Brauchwassernutzung ist ausschlieRlich von
zugelassenen Fachbetrieben durchzufihren. Die Inhaber von Anlagen, die zur Entnahme oder Abgabe von Wasser bestimmt
sind, das keine Trinkwasserqualitét hat, haben den Bestand unverziglich der zusténdigen Behérde anzuzeigen.

Denkmalschutz
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundamentgegensténde, z.B.

Scherben, Steingerate, Skelettreste, bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archéologie
und Palé@ontologie, oder der Gemeinde oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Altlasten und Bodenschutz

Ergeben sich im Zuge von Bodeneingriffen Hinweise auf schadstoffbedinge schédliche Bodenveranderungen, ist im Sinne der

Mitwirkungspflichten nach § 4 (2) HAItBodSchG die zusténdige Bodenschutzbehérde zur Abstimmung des weiteren Vorgehens
hinzuzuziehen.

Bei der Bauausfilhrung sind die vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(HMUKLYV) herausgegebenen Merkbléatter ,Bodenschutz fiir Hauslebauer* und ,Bodenschutz fiir Bauausfiihrende* zu beachten.

Erfolgt die Verwertung des Oberbodens durch Auf- oder Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht, sind die

Anforderungen des § 12 BBodSchV i.V.m. der Vollzugshilfe der LABO zu § 12 BBodSchV zu beachten, ansonsten gelten die
Anforderungen der jeweils annehmenden Stelle.*

Arten- und Biotopschutz

Die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der
Vorhabentrager bzw. Bauherr muss den Erfordernissen des Artenschutzes ggf. auch hier Rechnung tragen (Prifung der

Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fiir Vorhaben des §55
HBO).

Gehdlzfallungen/-entfernungen durfen nur auBerhalb der Brutzeiten von gehéizbritenden Vogelarten (d.h. ausschlieBlich
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres) erfolgen.

Gehdlze ab einem Stammdurchmesser tber 60 cm dirfen nur in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde
geféllt werden.

Sonstige Hinweise

Der Baulasttrager der angrenzenden StraRen des {iberérilichen Verkehrs tibernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-,
Abgas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spéteren Zeitpunkt.

Das Hessische Nachbarschaftsgesetz (NachbG, HE) ist hinsichtlich der einzuhaltenden Grenzabstande (§ 16) zu beachten.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 7 "Am Mihlberg" der Gemeinde Neuhof gem. § 2 Abs.1 BauGB
wurde durch die Gemeindevertretung am 09.12.2021 gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.01.2022 ortstiblich in der "Neuhofer Rundschau" bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortstiblich am 14.01.2022 in der "Neuhofer Rundschau”
bekannt gemacht.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 24.01.2022 bis einschl. 25.02.2022.

3. Beteiligung der Behérden

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
wurde eingeleitet durch ein Schreiben vom 18.01.2022.
Die Frist zur Abgabe der Stellungnahmen wurde festgelegt auf den 25.02.2022.

4. Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB erfolgte durch die Gemeindevertretung am
28.04.2022. Die Bekanntmachung erfolgte in der "Neuhofer Rundschau" am 06.05.2022.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 7 "Am Mihlberg" der Gemeinde Neuhof in Kraft.

Neuhof, den _0_9._&43| 2022
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