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Textliche Festsetzungen
A Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB

1. Art der baulichen Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. der BauNVO

Der Geltungsbereich wird als ,GE - Gewerbegebiet' gemal § 8 BauNVO bestimmt. Von den nach § 8 BauNVO
(Gewerbegebiet) zuldssigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind unzulassig:

- Tankstellen

- Vergniugungsstatten

Je Gewerbegrundstiick ist nur eine Wohnung fiir Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen, Betriebsleiter oder Betriebsinhaber
zulassig, wobei eine Geschossflache der Wohnung von 150 m? nicht liberschritten werden darf.

2, MaR der baulichen Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Das hochstzuldssige MaR der baulichen Nutzung wird Uber die GRZ und GFZ sowie die héchstzuldssige Zahl der
Vollgeschosse bestimmt und durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte festgesetzt.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte festgesetzt.

3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen, § 9 (1) Nr. 2
BauGB i. V. m. § 23 BauNVO

Die iberbaubaren Flachen sind gem. § 23 (1) BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Diese festgesetzten Baugrenzen

kénnen nach § 23 (3) BauNVO durch Vorbauten wie z.B. Erker, Windfang etc., geringfligig (bis zu 2,00 m Tiefe)

uberschritten werden, wenn diese im einzelnen nicht breiter 6,00 m sind.

4. GroBe der Baugrundstiicke, § 9 (1) Nr. 3 BauGB
Innerhalb der Gewerbegebietsflachen sind Grundstiicke unter einer Mindestgréfiie von 1000 m? unzulédssig. Ausgenommen
hiervon sind Verkehrsflachen sowie Flachen fur die Ver- und Entsorgung.

5. Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen,

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB
Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der (berbaubaren Flache zulassig. Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist
gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wald-Michelbach zu ermitteln und auf den privaten Baugrundstiicken
nachzuweisen.

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind grundsatzlich auch auerhalb der
uberbaubaren Flachen zulassig.

6. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft (nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sind folgende MaBnahmen zum Ausgleich des planungsbedingten

Eingriffs festgesetzt:

Die vorhandenen landschaftsfremden Aufschittungen in der Niederung sind zu beseitigen. Die Fldchen sind mit einer
standortgerechten Krauterwiesenmischung anzusaen und extensiv zu pflegen, d.h. sie sind mindestens einmal, héchstens
jedoch zweimal pro Jahr zu mahen.

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen mit der Kennzeichnung A" (Ausgleichsflachen) sind in extensiv
genutzte Wiesen zu Uberfiihren. Diese sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen; sie sind mindestens einmal, hochstens
jedoch zweimal pro Jahr zu mahen.

Im Bereich aller gemaR § 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 (a und b) festgesetzten Flachen ist der vorhandene Japanische
Staudenknoterich zu bekampfen. Dazu missen sowohl die oberirdischen Pflanzenteile als auch insbesondere die Rhizome
ausgegraben und durch Verbrennung entsorgt werden. Alternative MaRnahmen zur Bekdmpfung sind zuldssig, soweit
fachlich sinnvoll und geeignet.

Die vorhandenen Feuchtwiesen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen; sie sind durch eine einschiirige Mahd im
Spéatsommer zu bewirtschaften; die Mahd kann je nach Bedarf in mehrjéhrigem Abstand erfolgen.

Die vorhandenen Hochstaudenfluren sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Sie sind alle 2 - 5 Jahre in der Zeit
zwischen Oktober und Dezember zu méhen, wobei im Jahr des Schnitts von einem Hochstaudensaum nur max. 2/3 der
Flache gemaht werden darf; 1/3 muss jeweils stehen gelassen werden. Bei verstarktem Gehdlzaufwuchs ist dieser separat
zu entfernen.

Der Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden ist nicht zulassig.

7. MaBnahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Durch Vorkehrungen zur Minderung der Schalleinwirkungen (z.B. bauliche Abschirmung, Ausbildung der

Gebaudeauenwande, Kapselung larmintensiver Maschinen etc.) ist fur die Gewerbegrundsticke sicherzustellen, dass

folgende flachenbezogene Schalleistungspegel nicht Uberschritten werden:

tagsiber (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr)  LWA" = 60 dB(A)/m?
nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) LWA" = 45 dB(A)m?

8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB
Die in der Planzeichnung dargestellte nicht iberbaubare Grundstlicksflache der Gewerbegrundstiicke ist zu mindestens 60
% als zusammenhangende Grin-/Gartenfliche anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Bodenversiegelung ist aus dkologischen Griinden auf das unabdingbare MaR zu beschranken; wo es mdglich ist, sind
Oberflachenbefestigungen durchldssig zu gestalten. Nicht (iberbaute Grundstiicksflachen dirfen nur befestigt werden,
soweit es fiir ihre Nutzung als Zugéange, Gartenwege, Terrassen, Garageneinfahrten und Stellpléatze erforderlich ist.

9. Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Im Plangebiet vorhandener Bewuchs ist grundsétzlich zu schonen. Baume und Strducher sind soweit moglich zu erhalten

und vor schadlichen Einfliissen, insbesondere bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen, zu bewahren.

Der innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir die Erhaltung von Baumen (Erlenreihen entlang des
Ulfenbaches) vorhandene Baumbestand, der innerhalb der Flache fiir die Erhaltung von Strauchern festgesetzte
Gehdlzbestand sowie der Vegetationsbestand auf der Flache fir die Erhaltung der Feuchtwiese und der Flache fir die
Erhaltung von Hochstauden sind dauerhaft zu erhalten und extensiv zu pflegen. Bei Abgang einzelner Baume bzw.
Straucher sind sie durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Baumreihe westlich der geplanten ErschlieRungsstrale ist als Hochstamme mit
einem Stammumfang von mindestens 16/18 zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Art: Quercus robur  Stieleiche

Die in der Planzeichnung festgesetzte Baumreihe entlang der L 3105 ist als Hochstamme mit einem Stammumfang von
mindestens 16/18 zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Art: Carpinus betulus Hainbuche

Auf den privaten Grundstiicken im Plangebiet sind je Baugrundstiick mindestens ein standortgerechter heimischer
Laubbaum im Vorgartenbereich zur geplanten ErschlieBungsstralie hin zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten.

Anzupflanzende Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 zu pflanzen.

Die Artenauswahl fur Geholzpflanzungen orientiert sich an der potentiell natiirlichen Vegetation in Verbindung mit den
standértlichen Gegebenheiten. Samtliche Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Im Plangebiet stehen folgende Gehdlzarten zur Auswahl:

Bdume: Acer platanoides Spitzahomn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur  Stieleiche
Quercus petrea  Traubeneiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und wasserrechtliche
Festsetzungen nach § 51 (3) HWG i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 (1) Nr. 1 HBO

Die Dachflachen sind als Sattel- oder Pultdacher, mit einer Dachneigung bis maximal 35° a. T. auszubilden. Fir Garagen
sind auch Flachdacher zulassig. Abweichende Dachformen kdnnen als Ausnahme zugelassen werden. Es sind
ausschlieBlich rote bis braune oder graue bis schwarze, nicht spiegeinde Dachmaterialien zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zulassig. Es wird empfohlen, Dachflachen vorzugsweise nach Stiden
auszurichten um eine mdgliche Solarenergienutzung zu optimieren.

Beleuchtete Werbeschilder, auch durch Leuchten angestrahite Werbeanlagen, dirfen eine Gréfte von 6,00 m? nicht
Uberschreiten und sind nur unterhalb der Firsthéhe des jeweiligen Gewerbebetriebes zuldssig. Unbeleuchtete
Werbeschilder diirfen eine maximale GroRe von 12,00 m? nicht Uberschreiten. Werbeanlagen sind nur auf privaten
Grundstiicken in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu Grundstlicksgrenzen zulassig. Von Werbeanlagen darf keine
Blendwirkung fiir den Verkehr auf der LandesstralRe sowie fur benachbarte Nutzungen ausgehen.

2. Einfriedungen (Mauern, Zdune, Hecken etc.), § 81 (1) Nr. 3 HBO
Als Grundstlickseinfriedung zu offentlichen Verkehrsflachen sind Mauern unzulassig.

Zu offentlichen Flachen sind Zaune aus Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzidune) nur bis zu einer Hohe von 2,00 m
zulassig. An Zaune sind mindestens einseitig, mit Ausnahme der Tor- und Tiiréffnungen, Hecken in einer ausgewogenen
Mischung standortgerechter Gebischarten (Laubgehdlze), in einer Mindestbreite von 1,00 m, anzupflanzen. Die
Verwendung von Thuja - Hecken sowie Nadelgeholzen ist unzulassig.

Die Sichtwinkel an StraReneinmiindungen (Mindestsichtfelder) sind zwischen 0,80 m und 2,50 m von sténdigen
Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs dauerhaft freizuhalten.

3. Gestaltung von Stellpldtzen und Garagen, § 81 (1) Nr. 4 HBO

Befestigte Pkw-Stellplatze sind, soweit wasserrechtlich zuldssig, mit wasserdurchlassiger teilbegriinter Oberflache
(Rasengitter, Breitfugenpflaster oder Schotterrasen) auszubilden. Lkw-Stellplatze sind entsprechend auszubilden, sofern
nicht erhebliche Verschmutzungen zu erwarten sind. Die Versickerung von Niederschlagswasser auf
Gewerbegrundstiicken ist erlaubnispflichtig. Die Erlaubnis ist bei der Wasserbehorde im Kreis Bergstralle zu beantragen.

4. Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen, § 81 (1) Nr. 5 HBO
Die als nicht GUberbaubare Grundstiicksflachen ausgewiesenen Grundstiicksteile sind, sofern nicht fur Nebenanlagen
(Stellplatze, Zufahrten etc.) genutzt, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Befestigte Flachen sind auf das erforderliche MindestmaR zu beschranken und soweit wasserrechtlich zulassig mit
wasserdurchldssiger Oberfliche auszubilden. Falls aufgrund der beabsichtigten Nutzung Flachen versiegelt werden
mussen, sind diese nach Maoglichkeit seitlich in Grinflaichen oder Versickerungsflachen gem. ATV - Arbeitsblatt A 138 zu
entwassern. Die Versickerung auf Gewerbegrundstiicken bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen und / oder von denen eine Gefahr fiir Grundwasser und
FlieRgewasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden. Das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist in die
Kanalisation zu entwéassern. Ein schadlicher Eintrag in Grundwasser und FlieRgewasser ist mit geeigneten bautechnischen
Vorkehrungen nachhaltig zu unterbinden.

Die Lagerung von wassergeféahrdenden Stoffen auRerhalb von Gebauden ist unzulassig.

5. Verwenden von Niederschlagswasser, § 42 Abs. 3 HWG
Es wird empfohlen anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und flr die Brauchwassernutzung und / oder
die Griinflichenbewasserung zu nutzen. Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der Gebaude oder unterirdisch zuldssig.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser auf gewerblich genutzten Grundsticken
einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren Wasserbehorde beim Landrat des Kreises Bergstrasse bedarf.

C Hinweise

1. Oberschwemmungsgeblet, § 13 HWG

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die bebaubaren Grundstiicksflachen unmittelbar angrenzend an das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet des Ulfenbachs befinden. Innerhalb des Uberschwemmungsgebietes sind Auffiillungen
grundsatzlich unzulassig.

Auch wenn die Gberbaubaren Flachen auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegen, sind Uberschwemmungen bei
Hochwasserereignissen auch innerhalb der Baugrundstlcke nicht auszuschlieBen. Entsprechende
Schadenersatzanspriiche konnen gegen die Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Die behordlich festgesetzte
Uberschwemmungsgrenze entspricht dem Rand der Gewasserfliche bel einem 100-j&hrigen Hochwasserereignis (HQ100).

2. Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei Neupflanzung von Baumen
sind SchutzmaRnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverliegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen Schutzmafnahmen durch die
Versorgungstrager zu errichten.

3. Bodendenkmailer

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler wie Mauem, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind
nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

4. Loschwasserversorgung, Flachen fiir die Feuerwehr

Die Loschwasserversorgung ist Uber das ortliche Wasserversorgungsnetz sicherzustellen. Zur Brandbekampfung muss
eine Wassermenge gem. DVGW Arbeitsblatt W 405 von 192 m?h fiir eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen.
Der FlieBuberdruck in Loschwasserversorgungsanlagen darf bei max. Loschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.
Die DIN 14090 - Flachen fiir die Feuerwehr - ist zu beachten.

5. Bodenschutz

Zur Gewahrleistung 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 einschldgigen Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des B-Plan-Gebietes darf der Oberboden des urspriinglichen
Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben. Fur Auffiillungen ist ausschlie8lich
Aushubmaterial zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden und Unterboden
durchzufiihren.

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

Unnaétiges Befahren oder Zerstoren von Oberboden auf den verbleibenden Freiflachen ist nicht zuldssig. Bodenarbeiten
sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die
Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu beachten.

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen sind unverziiglich der zustandigen Unteren Wasserbehdrde oder
dem Umweltamt beim Regierungsprasidium Darmstadt zu melden. Werden bei den Erdarbeiten z. B. ungewohnliche
Farbungen und/oder Geruchsemissionen wahrgenommen, sind die Aushubarbeiten an dieser Stelle sofort einzustellen.

Gemeinde Wald-Michelbach

Bebauungsplan "Hofwiese"

FUr folgende Flurstlcke:
Gemarkung Aschbach, Flur 1, Flursticke Nr. 221/2 (tw.), 248/1 (tw.), 255, 256/4 (tw.), 256/5,
256/6, 257/3 (tw.) und 299/57 (tw.).
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: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB
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<A> Bezeichnung der FiGchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(MaBnahmenbeschreibung: siehe Umweltberichti)
Vorschlag GrundstUcksteilung
Abgrenzung unterschiedlicher Hohenfestsetzung fUr bauliche Anlagen
- Gebdude Bestand

Nicht Uberbaubare GrundstUcksfléche
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1) Angabe in Meter (iber Oberkante der anbaufihigen Verkehrsfldche (Adolf-Koch-StraRe (L 3105) in Fahrbahn-
mitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte.

2) Es gilt offene Bauweise, abweichend hiervon sind Baukérper iiber 50 m bis max. 90 m zuldssig.
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PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes gemaR
§ 2 (1) BauGB durch die Gemeindevertretung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemal § 2 (1) BauGB

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB
durchgeflhrt

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB mit Anschreiben

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit
Begrindung gemaR § 3 (2) BauGB

Nach der Prifung der fristgemaR eingegangenen Anregungen
Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung gemai
§ 10 (1) BauGB

am 14.02.2006

am 11.04.2006

vom 19.04.2006

bis 19.05.2006

vom 07.04.2006

am 21.07.2006

vom 31.07.2006
bis 01.09.2006

am 24.10.2006

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrens-
schritte mit den Beschlissen der Gemeindevertretung ubereinstimmt.

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Wald-Michelbach

Rechtskraftig durch Bekanntmachung
gemal § 10 (3) BauGB

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Wald-Michelbach

RECHTSGRUNDLAGEN

Planzeichenverordnung (PlanzV)
Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Hessisches Naturschutzgesetz (HENatSchG)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Hessische Gemeindeordnung (HGO)
Hessische Bauordnung (HBO)

in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung aktuellen Fassung.

Ay,

Kunkel,

Biurgemmeister

am 11.09.2007
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Blrgermeister

00

Gemeinde Wald-Michelba

Bebauungsplan
"Hofwiese"

Ordnungsschlussel
6-31-21-2972-004-009-00

SCHWEIGER + SCHOLZ

Ingenieurpartnerschaft
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