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Grenzé des rdunlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplones
*Bstlich Gartenweg® (1 9 (7> BauGE)

Grenze des rdunlichen Geltungsbrereichs der angrenzenden Bebauungspline

Grenze der Grundsticke

Flurstlicksrnummer

Gebliudebestand aullerhalb des Satzungsgebiets

Gberboubare Grundsticksfliche gem § 23 BauNVvD

nicht (berboubare Grundsticksfliche gen § 23 BauNvOd

Umgrenzung Garagen

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Aligersines Wohngebiet (8 4 BauNVID

MAS DER BAULICHEN NUTZUNG
Zokl der Voligeschosse, als Hiichstmal

GrundflichenzaM <819 BauhNviD

Geschossflichenzahl (§20 BauNvd

BAUGE $ TAL TUNG
Sattel~ cder Walmdach mit Dachneigung

Hauptfirstrichtung (8 9 <> Nr. 2 Baulild

BAUWEISE

nur finzelhuser zulissig (I 22 BauNVI)

Umgrenzung Anpflanzung Striucher (8 9 <1) Nr~. 25 BauGB)

Ungrenzung Landscheftsschutzgebiet
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Textliche Festsetzungen

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemiB § 9 BauGB

1 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 15 BauNVO
1.1 Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind nur Wohngebaude gem. § 4 (2) 1 BauNVO zulissig,
§ 9 (1) BauGB.

2 MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB

2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird gem. § 16 (2) 1, 2 BauNVO durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
und der Geschossflachenzahl in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 (2) 3 BauNVO
bestimmt.

2.2 Die Grundfliichenzahl GRZ wird auf 0,35 und die Geschossflichenzahl auf 0,7 gem. § 16 (2) 1
und § 17 (1) BauNVO sowie § 19 und § 20 BauNVO festgesetzt. Diese Werte gelten fur die innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zuldssigen baulichen Anlagen.

2.3 Die Zahl der Vollgeschosse ist gem. § 16 (2) 3 und § 20 BauNVO straflenseitig auf max. | festgesetzt.

3 Bauweise gem. § 9 (1) 2 BauGB L V. m. § 22 und § 23 BauNVO

Im Anderungsgebiet ist die offenen Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Hierbei sind nur
EinzelbAuser zulissig.

4 Stellung der baulichen Anlagen gem. § 9 (1) 2 BauGB
Die Stellung der Gebaude (Hauptfirstrichtung) ist entsprechend dem Planeintrag auszubilden.
Ausnshmen von der festgesetzten Firstrichtung konnen dann zugelassen werden, wenn dies der aktiven
oder passiven Gewinnung von Sonnenenergie dient.

5 Anzahl der Wohnungen pro Wohngebiiude gem. § 9 (1) 6 BauGB
Die Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude wird auf max. 2 begrenzt. Dies schlieBt auch mogliche
Wohnungen im Dach- oder Kellergeschoss ein.

6 Stellpliitze und Garagen gem. § 9 (1) 4 BauGB

6.1 Die Zahl der notwendigen Stellplatze und Garagen richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Wald- Michelbach in der derzeit gultigen Fassung.

6.2 Garagen sind nur innerhalb der hierfor gem. § 9 (1) 4 BauGB in der Planzeichnung ausgewiesenen
Flachen fur Garagen bzw. innerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig
(§ 12 (5) BauNVO).

6.3 Ist eine Garage zugelassen, so kann wahlweise auch ein Carport errichtet werden.

6.4 Stellpliitze sind innerhalb des ausgewiesenen 5 m Stereifens zwischen StraBenbegrenzungslinie und der
festgesetzten berbaubaren Grundsticksfldche zugelassen. Pro Baugrundstick sind jedoch max. 2 Stellplitze
im Vorgasrten zuléissig.

7 Nebenanlagen gem. § 14 L V. m. § 23 (5) BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, mit Ausnahme von Garagen, sind im Bereich der nicht
tiberbaubaren Grundstticksfldche nur bis zu einer Grundfldche vorn  max. 6 m* zulissig.

B Ortliche Bauvorschriften gem. § 81 HBO L V. m. § 9 (4) BauGB

8 Gebiudegestaltung

8.1 Die strafienseitige AuBenwandhdhe wird auf max. 4 m festgesetzt, gemessen von der
Straflenbegrenzungslinie bis zur Schnittkante der aufgehenden Wand mit der Dachhaut bei
traufstindigen Gebduden.

8.2 Als Dachformen sind nur Sattel- oder Walmdicher zugelassen.

8.3 Die Dachneigung ist auf 35° - 40° festgesetzt.
Ausnahmsweise kann die nach Satz 1 zulissige Dachneigung um 5° vermindert oder erhoht werden.

8.4 Dachaufbauten sind grundsitzlich in Form von gleichschenkligen Sattel- und Dreiecksgauben sowie
Schleppgauben zul4ssig.
Die Gesamtldnge der Gauben auf einer Dachseite darf hachstens die Halfte der Trauflange dieser Dachseite
betragen. Bei Walmdiichern gilt als maBgebende Trauflinge die Trauflange plus die Firstlange geteilt durch
zwei,
Der seitliche Abstand zur Schnittlinie der aufgehenden Giebelwand mit der Dachhaut muss mindestens 1,25 m
und der Abstand der Gauben untereinander muss mindestens eine Gaubenlinge betragen.
Der hochste Punkt der Dachgauben muss mindestens 0,50 m unter der Firstoberkante des Daches liegen.
Auf einer Dachseite darf nur eine gaubenformzur Ausfohrung kommen.

8.5 Faor die Dacheindeckung sind Dachziegel oder Betondachsteine in ziegelroter bis rotbrauner Einfirbung zu
verwenden.
Der Einbau von Somnenkollektoren und/oder Solarzellen ist zuldssig.
Abweichende Dacheindeckungsmaterialien sind zulassig, wenn es die Form und/oder die Neigung des Daches
bzw. die Funktion des Gebaudes erfordern.
Zur Eindeckung der Gauben ist entweder das Material des Hauptdaches zu verwenden oder es ist ein Material
zu withlen, das im Farbton auf das Hauptdach abgestimmt ist.

8.6 Die Aullenwinde der Wohngebaude sind zu verputzen Ausnahmsweise sind Holzverkleidungen und matte
Verblechungen, vorrangig oberhalb der Erdgeschosszone, zulssig.

8.7 Die Standorte fiir Mullbehilter sind in das Geb#iude zu integrieren oder durch einen wirksamen Sichtschutz
oder Begrinung dem Einblick vom offentlichen StraBenraum her zu entziehen (§ 81 (1) 3 HBO).

9 Werbeanlagen
Anlagen der AuBenwerbung sind nur innerhalb der Erdgeschosszone zuldssig, § 81 (1) HBO.

10 Gestaltung der Grundsticksfreiflichen
Die Nutzung des Vorgartenbereichs als Arbeits- oder L agerflache ist unzulissig, § 81 (1) HBO.

11 Einfricdungen

Einfriedungen sind als Heeke oder als transparente Holz-, Stahlrank- oder Drahtgeflechtziiune ggf.
mit Hinterpflanzung auszuftihren.

Thre max. Hohe ist auf 1,20 m zur StraBe hin und auf 1,50 m zu den seitlichen und zur rickwiirtigen
Grundsticksgrenze hin festgesetzt. Massive Sockel sind bis zu einer Hohe von 0,30 m iber Gelénde
zuldssig,

Massive Einfriedungen (gemauert, betoniert oder aus Fertigteilen) sind nicht zulassig.

C Landschafisplanerische Festsetzungen gem. § 9 (1) 20, 25 BauGB i. V. m. § 81 HBO
12 Begrilnung und Gestaltung der privaten Grundstiicksfreiflichen

12.1 Der Anteil der privaten Baugrundsticke, der nach Abzug der zulassigen Grundflichei. S. des
§ 19 BauNVO verbleibt, darf max. zu 30 % befestigt werden einschlieflich der Nebengebiude, Garagen
und Stellplatze.
Die zulassige Grundfliche ist dabei der rechnerische Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen
Anlagen tberdeckt werden darf (Grundsticksflache x GRZ).

12.2 Der verbleibende Anteil der Grundstocksfreifliche ist als zusammenhangende Griin-/ Gartenflache
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

12.3 Die Bodenversiegelung ist aus kologischen Griinden auf das unabdingbare Maf zu beschriinken; wo es
moglich ist, sind Oberflichenbefestigungen durchléssig zu gestalten, Nicht tberbaute Grundstiicksflachen
diirfen nur befestigt werden, soweit es fiir ihre Nutzung als Zugange, Gartenwege, Terrassen,
Garageneinfahrten und Stellplatze erforderlich ist. Hierfor sind wasserdurchlassige Belage wie
Pflasterflachen mit Rasenfugen, Rasengittersteine, Schotterrasen und wassergebundene Decke zuldssig.

Sehr stark oder vollig versiegelnde Decken (wie Ortbeton, Asphalt oder in Mortel verlegte Plattenflichen o. a.)
sind nicht zulassig.

12.4 Auf den Baugrundstticken ist jeweils ein standortgerechter heimischer Laubbaum im Vorgarten sowie ein
standortgerechter heimischer Laubbaum oder Obsthochstammm im hinteren Grundsticksteil zu pflanzen
und dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

13 Pflanzbindungen gem. § 9 (1) 20 und 25 BauGB

13.1 Anzupflanzende Biume sind als Hochstimme mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 und
Obstbitume mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 zu pflanzen.

13.2 Die in der Planzeichnung festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind mit einem Reihenabstand von 1,0 m
und einem Pflanzabstand in der Reihe von 1,5 m zu begrinden.

13.3 Die Artenauswahl fir die Geholzpflanzung orientiert sich an der potentiell natrlichen Vegetation in
Verbindung mit den standortlichen Gegebenheiten. Samtliche Pflanzungen sind fachgerecht durchzufithren, zu
pflegen und daverhaft zu unterhalten.

13.4 Im Plangebiet stchen folgende Pflanzenarten zur Auswahl:

Biume: Acer platanoides Spitzahom
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Obstbaumarten regionaltypischer Sorten
Striiucher: Acer campestre Feldahom
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnulss
Euonimus europaeus Pfaffenhotchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus racemosa Roter Holunder
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

13.5 Fassadenbegriinung gem. § 9 (1) 20 und 25a BauGB
Ungegliederte und geschlossene Flachen aufgehender AuBenwinde mit mehr als 50 m :Fassadenflichen
gind, soweit dies technisch moglich ist, mit Selbstklimmern oder Rankem zu begriinen. Die Pflanzung
ist fachgerecht durchzufthren, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten,

Folgende Arten stehen zur Auswahl:

Kletterpflanzen: Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii” Wilder Wein
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Lonicera henryi Geissblatt
Polygonum aubertii 1 Knoterich
Rosa i.A. Kletterrosen

14 Gewihrieistung des Bodenschutzes gem. § 202 BauGB

Zur Gewihrleistung des Bodenschutzes, der u. a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind MaBnahmen zur
Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung
vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die
einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

15 Gestaltungspliine gem. § 81 HBO

Mit der Vorlage von Bauantrégen fir die einzelnen Grundstiicke sind gleichzeitig qualifizierte
Gestaltungspléne mit Darstellung und Erléuterung der gritngestalterischen Mafinahmen vorzulegen,
die nach fachkundiger Prifung Bestandteil der Genehmigung werden.

E Empfehlungen und Hinweise

Bei eventuell erforderlichen Gelindeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des
urspriinglichen Geléndes nicht aberschuttet werden, sondem er ist zuvor abzuschicben. For Auffollungen ist
ausschlieBlich Aushubmaterial zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfiltiger Trennung von Oberboden und Unterboden
durchzufthren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub moglichst weitgehend auf den Baugrundsticken wieder zu
verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub
auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

Unnoétiges Befahren oder Zerstdren von Oberboden auf den verbleibenden Freifléchen ist nicht zulassig,
Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung
erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu beachten.

Anfallender Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau) ist auf einer geeigneten Deponie zu entsorgen.

Chemikalienreste sind als Sondermall gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu
beseitigen.

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen sind unverzglich der zustindigen Unteren
Wasserbehorde oder dem Umweltamt beim Regierungsprisidium Darmstadt zu melden. Werden bei den
Erdarbeiten z. B. ungewdhnliche Firbungen und/oder Geruchsemissionen wahrgenommen, sind die
Aushubarbeiten an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bei der Durchfthrung der Arbeiten besteht die Moglichkeit, dass bisher unbekannte historische Bauteile oder
archiologische Funde oder Fundplitze entdeckt werden. Diese sind gem. § 20 Hess. Denkmalschutzgesetz
unverziiglich dem L andesamt fior Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden.

Bei der Anordnung und Gestaltung der Baukorper sind die Moglichkeiten rationeller Verwendung von
Energie und Wasser zu beriicksichtigen.

Zum sparsamen Umgang mit Energie i.S.v. § 21 (2) HBO sollten alle neuentstehenden Wohngebaude

im Plangebiet bereits nach dem sog. Niedrigenergichausstandart errichtet werden.

Das auf den Dachflichen anfallende Niederschlagswasser sollte in einer dafar geeigneten Zisterne auf
den jeweiligen privaten Baugrundstiicken gesammelt und for die Gartenbewssserung und/oder in einem
hausinternen Brauchwassersystem verwendet werden.

Der Einsatz von chemische Unkrautvernichtungsmittel und Streusalz ist untersagt.
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Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB)

neugefasst durch Bek. vom 27. 08. 1997 (BGBI. |, 8. 2141)
2uletzt gedindert durch Art. 4 (10) des Gesatzes vom

05. 05. 2004 (BGH. |, 8. 718)

Hessisches Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspfiege
(Hessisches Naturschutzgesetz -HENatG-)

Neufassung vom 16. 04, 1996 (GVEL. |, 8. 145)

zuletzt gedindert am 18. 06. 2002 (GVH. |, S. 364)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordmung -BauNVO-)

neugefasst durch Bek. vom 23, 01. 1990 (BGBL 1, S. 133)
zuletzt getindert durch Art. 3 des Gesetzes vom

22.04. 1993 (BGHI. |, 8. 486)

Qesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerliusche, Erschiitterungen und dhnliche
Vergénge (Bundesimmissionsschutzgesetz -BimSchG-)
neugefasst durch Bek. vorn 28. 09. 2002 (BGBL. |, S. 3830)

zuletzt gedindert durch Art. 7 des Gesetzes vom 08. 01. 2004

(BGBI. 1,8.2)
Hessische Bauordnung (HBO)
in der F.amg vom 18, 08. m (GVB. I, 8. 27‘) H.nz.]cm.rordm (m
in der Fassung vom 18, 12. 1890 (BGB!L. |, S.58)
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
{Bundesnaturschifzgesety -BNatSche )
in der Fassung vom 25, 03, 2002 (BGBH!. |, S. 1193)
zuletzt gedindert durch Art. § das Geselzes vom
24, 06. 2004 (BGBL. |, 5. 1359)

Hessische Gemeindeardnung (HGO)
in der Fassung vom 01, 04, 1983 (GVEL |, S. 534)
2uletzt gedindert durch Gasete vom 20, 08. 2002 (GVBL. |, S. 342, 353)

Die Anderung des rechtwirksamen Babauungsplanes im Verfahren nach § 13 BauGR
wurde eingeleitet durch Beschluf der Gemeindevertreterversammlung vem 27_04.2@5

Die cortsiibliche Bakanntmachung des Ande
erfolgte am ()6.08.2004

Wald - Michelbach, den (7.08.2004

. wurde gem. § 13 Nr.3 BauGB mit Schuih.nvom 02 08.04bis zum
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeban. K{ ?

| Wald - Michelbach, den

20.10.2004

Der Beschluss der Bebauungsplaninderung ad
durch die Gemeindevertreterversammlung nach Borni:ung
die vorgeabrachten Anregungen und Bedenken am (g5 1(.2

Wald - Michelbach, den 20.10.2004

Die Satzung wurda m.u: Verfigung vom unter dem Akten:
mtin mmz gmhniqt

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem § 10 (3) s 1

ortsublicher Weise am {4 Anril 2005

Die Satzung erhilt damit Rechtskraft am

Wald - Michelbach, den 15 April 2005
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