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3. Anderung des Bebauungsplans ,Steckelsberg”, OT Kocherbach Textliche Festsetzungen

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg*
im Ortsteil Kocherbach der Gemeinde Wald-Michelbach ist identisch mit dem r&umlichen
Geltungsbereich der am 04.09.2015 in Kraft getretenen 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes ,Steckelsberg“ und ist der nachfolgenden Plandarstellung zu entnehmen.
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Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg” im Ortsteil Kocherbach

Die Anderungen gegeniiber den bisherigen Festsetzungen sind kursiv gekennzeichnet. Alle
weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes ,Steckelsberg® im Ortsteil Kocherbach bleiben von der vorliegenden
3. Anderung des Bebauungsplanes unberthrt und gelten daher unverandert weiter.
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Die 3. Anderung des Bebauungsplanes . Steckelsberg” im Ortsteil Kocherbach erstreckt
sich ausschlieBlich auf folgende Anderungen:

Darstellung der sich durch die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes ergebenden
Nutzungsschablone:

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die ergénzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
; Dachform
Art der baulichen . , )
Nutzung MaR der baulichen Nutzung Bauweise | Dachneigung
2 dep Trauf_wand- Fi“rst-
GRZ GFZ | Volge- hohe hohe
9 in m tber in m (ber
schosse Bezugspunkt 1) | Bezugspunkt 1)
Reine Sattel-, Pult-
WR Wohngebiete 0,15 | 0,15 I 7.00 10,0 /,./E und Walmdach
(§ 3 BaUNVO) L % 15° - 40°

1) Angabe in Meter (ber der natiirlichen Gelandehdéhe in Gebaudemitte. Mit Bauantragen- oder Bauantrags-
unterlagen ist eine Héhenbestandsaufnahme durch einen offentlich besteliten Vermessungsingenieur oder
das Amt fur Bodenmanagement vorzulegen.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Abs.1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Innerhalb des Reinen Wohngebiets sind im Rahmen der offenen abweichenden Bauweise nur

Einzelhduser mit-Gebdudeldngenbis—maximal-20-m zulassig. Die-Grenzabstinde—nach—HBO
Siaslan bone Blee,

Die dberbaubaren Grundstlicksfldchen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Diese Baugrenzen
ddrfen als Ausnahme durch Gebédudeteile bis zu einer Breite von 5,0 m und einer Tiefe von
3,0 m (berschritten werden.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 91 Abs. 1 HBO in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

Dachaufbauten sind in Form von Sattel-, Schlepp- oder Spitzgauben zuldssig. Pro Daeh
Dachseite ist nur eine Gaubenform zuldssig. Die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite
darf héchstens 2/3 der Trauflange der Dachseite betragen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 3



Gemeinde Wald-Michelbach Ordnungsschlissel: 006-31-21-3014-004-001-03
3. Anderung des Bebauungsplans ,Steckelsberg”, OT Kocherbach Textliche Festsetzungen

Planverfahren:

Aufstellungsbeschluss der Bebauungsplananderung gemaB §2 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB durch die Gemeindevertretung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaB § 2 Abs. 1 BauGB
sowie der férmlichen Oo&ffentlichen Auslegung gemaB § 13 a BauGB in
Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB

Férmliche 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der Bebauungsplanédnderung
mit Begriindung gemaf § 13 a BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB

Férmliche Beteiligung der berihrten Behérden und Trager offentlicher
Belange gemaB § 13 a BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB mit
Anschreiben

Nach der Prifung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung gemaB § 10 Abs. 1
BauGB

am 19.06.2018

am 21.06.2018

vom 29.06.2018
bis 30.07.2018

vom 21.06.2018

am 18.09.2018

Die Ubereinstimmung des Inhaltes dieser Bebauungsplananderung mit den Beschliissen der
Gemeindevertretung sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur
Anderung des Bebauungsplanes unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden

bekundet.

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Wald-Michelbach

=l e =

Wald-Michelbach, den _ 1.0 Sep.- 2018

Rechiskraftig durch Bekanntmachung gemaft § 10 Abs. 3 BauGB am

Der Gameindevorstand
der Gemeinde Wald-Michelbach

3 Coan A040
Wald-Michelbach, den - 98p. 2018
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Gemeinde Wald-Michelbach Ordnungsschlussel: 006-31-21-3014-004-001-03
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg" Begrindung

I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

1.1.1 Anlass der Planung

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg® trat durch die orts-
Ubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 04.09.2015 in Kraft.

Von einem Grundstlickseigentimer innerhalb des Plangebietes wurde die Mdglichkeit einer
flexibleren Wohnraumschaffung zur Errichtung einer alters-/behindertengerechten Bebauung
gewunscht. Bislang war dies durch die bauplanungsrechtliche Festsetzung der abweichenden
Bauweise mit der Einschrankung einer maximalen Geb&udeldnge von 20 m fir Einzelhduser in
der vom Bauherrn beabsichtigten Form nicht mdglich. Um allen zuklnftigen Bauherren
innerhalb des Geltungsbereichs im Rahmen ihrer Planungen mehr Spielraum zu geben, soll
nun die offene Bauweise fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt
werden. Des Weiteren sollen die maximal zuldssigen Gebaudehdhen angepasst werden, um
eine verbesserte Nutzung der vorhandenen Topographie zu erzielen. AuBerdem soll die
bestehende Festsetzung zu den zulassigen Dachaufbauten gelockert werden.

Alle weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 2. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes ,Steckelsberg” im Ortsteil Kocherbach bleiben von der vorliegenden
3. Anderung des Bebauungsplanes unberthrt und gelten daher unverandert weiter.

Das Verfahren kann, da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung zur besseren
Nutzung des bestehenden Wohngebietes handelt, als beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt
werden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich weniger als die in § 13 a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Ebenso bestehen keine
Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind. Die in §13a Abs.2 Nr.3 BauGB genannten Belange,
insbesondere auch der Aspekt zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum, wurde in der
Abwéagung berlcksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens sind somit gegeben.

1.1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist identisch mit dem
Geltungsbereich der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
~Steckelsberg” im Ortsteil Kocherbach und umfasst folgende Grundstiicke in der Gemarkung
Kocherbach, Flur 1, Flurstlicke Nr. 156/1, Nr. 156/2, Nr. 156/11, Nr. 156/39, Nr. 156/45 und
Nr. 156/50 (teilweise).

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 1,29 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg”

1.1.3 Planungsvorgaben

Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg® im Ortsteil Kocherbach
wird die am 04.09.2015 in Kraft getretenen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
~Steckelsberg® nur in den betreffenden Festsetzungen tberplant und ersetzt.
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Abbildung 2: Auszug aus der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg"
(unmaBstablich)

157/

.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der zweigeteilten Ortslage Kocherbach und in
Nachbarschaft zu Siedlungsflachen des Ortsteils , Tromm*“ der Nachbargemeinde Grasellen-
bach. Innerhalb des Plangebiets und in den angrenzenden Bereichen bestehen einige
Uberwiegend eingeschossige Wohnhauser. Aufgrund der Lage in Hangbereichen wirken
einzelne formal eingeschossige Gebaude durch den talseitig freistehenden Keller zweigeschos-
sig. Die bauliche Dichte ist gering. Die Wohnlage zeichnet sich durch sehr groBziigige Garten
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mit einigem Geholzbestand aus. Es handelt sich um ein Reines Wohngebiet. Andere als
Wohnnutzungen sind nicht vorhanden. Aufgrund der bestehenden Wohnh&user, die zum
Dauerwohnen genehmigt sind, handelt es sich nicht um ein Wochenendhausgebiet, auch wenn
einzelne Gebaude urspringlich als Wochenendhauser genehmigt wurden. Bei den bislang
unbebauten Flachen handelt es sich um Wiesenflachen mit randlichen Gehdlzstrukturen.

Abbildung 3: Luftbild des Plangebietes und der nadheren Umgebung (unmafBstablich)

1.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet ist durch die vorhandene StraBe ,Am Steckelsberg® verkehrlich erschlossen.
Der geringfligige zusatzliche Verkehr durch die mégliche erganzende Bebauung im Wohngebiet
ist als unwesentlich zu beurteilen und kann ohne zusétzliche MaBnahmen vom bestehenden
StraBenverkehrsnetz aufgenommen werden.

In der StraBe ,Am Steckelsberg“ verlduft eine Trinkwasserleitung, an die die Gebaude
angeschlossen sind bzw. neu angeschlossen werden kénnen.

Das Gebiet verfligt Uber keinen Anschluss an die Abwasseranlage der Gemeinde. Die
Entsorgung des anfallenden hauslichen Abwassers erfolgt Uber eine regelmafige Entleerung
allseits dichter Gruben (Zisternen, Tanks).

Es ergeben sich durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes keine Auswirkungen
auf die zu erwartende Menge hauslichen Schmutzwassers. Im Rahmen der bauaufsichtlichen
Verfahren ist ein Entwésserungsgesuch zu stellen, in dem die den Gesetzen und Vorschriften
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entsprechende Abwasserbeseitigung nachgewiesen wird. In diesem Zusammenhang wird auch
auf die Entwésserungssatzung der Gemeinde verwiesen. Diese gilt unabh&ngig von der mit der
vorliegenden Planung verfolgten VergréBerung der Gebaudelange und Gebaudehdhe. Mit dem
Grundstlckseigentiimer wurden bereits Gesprache Uber Alternativen der Abwasserableitung
gefuhrt. Nachdem die zuldssige Wohnungsanzahl im Plangebiet durch die vorliegende Planung
nicht erhdht wird, hat die Planédnderung keine Auswirkungen auf die Belange der Abwasserent-
sorgung.

Das betreffende Grundstick ist bereits bebaut und das anfallende Niederschlagswasser
versickert bislang auf dem Grundstiick. Im Rahmen des Entwéasserungsgesuchs ist ein Nach-
weis der Versickerung bzw. der Niederschlagwasserableitung zu flhren. Es besteht z.B. die
Md&glichkeit, das Niederschlagswasser in einen Retentionsteich einzuleiten, in dem durch
schwankende Wasserspiegellage ein ausreichendes Puffervolumen fiir die langsame Ver-
sickerung geschaffen wird. Die Planung hat im Ubrigen keine Auswirkungen auf die zulassige
Bodenversiegelung bzw. GréBe der zuladssigen Grundflache, da die GRZ unveréndert bleibt.
Insofern ergeben sich planungsrechtlich keine Auswirkungen auf den Niederschlagswasseran-
fall.

.2 Festsetzungen der Bebauungsplananderung

Nachfolgend werden lediglich die von der vorliegenden Anderungsplanung betroffenen
Festsetzungen erlautert und begrindet. Alle weiteren sowohl zeichnerischen als auch textlichen
Festsetzungen der bisherigen Planung behalten unverandert ihre Giltigkeit.

Bisherige Festsetzung der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg®:
Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

(Auf die erganzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

' Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
: Dachform
Art der baulichen : , s
Nutzung MaR der baulichen Nutzung Bauweise = Dachneigung
Zah dor | TreufWand- | First
GRZ | GFZ Volige- in m iber in m dber
schosse Bezugspunkt 1) | Bezugspunkt 1)
Reine Sattel-, Pult-
WR  Wohngebiete | 0,15 | 0,15 5,50 8,50 abweichend » | und Walmdach
(§ 3 BaUNVO) 15° - 40°

1) Angabe in Meter Uber der natirlichen Geldndehdhe in Gebaudemitte. Mit Bauantragen- oder Bauantrags-
unterlagen ist eine Hdéhenbestandsaufnahme durch einen éffentlich bestellten Vermessungsingenieur oder
das Amt fiir Bodenmanagement vorzulegen.

2)Es gilt eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO, bei der abweichend von den Bestimmungen
der offenen Bauweise die Lénge der Einzelhduser héchstens 20 m betragen darf.
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3. Anderung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg" Begrindung
Neufassung im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg®:
(Die Anderung gegentliber den bisherigen Festsetzungen ist kursiv gekennzeichnet)
Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die erganzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)
' Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
; Dachform
Art der baulichen , : )
Nutzung MaR der baulichen Nutzung Bauweise | Dachneigung
GRZ | GFZ Volige- in m {ber in'm Gber
schosse Bezugspunkt 1) | Bezugspunkt 1)
Reine Sattel-, Pult-
WR  Wohngebiete | 0,15 | 0,15 7,00 10,0 SEY und Walmdach
(§ 3 BauNVvO) / 15° - 40°

1) Angabe in Meter lber der natiirlichen Gelandehohe in Geb&udemitte. Mit Bauantragen- oder Bauantrags-
unterlagen ist eine Hohenbestandsaufnahme durch einen offentlich bestellten Vermessungsingenieur oder
das Amt fiir Bodenmanagement vorzulegen.

Von einem Grundstickseigentimer innerhalb des Plangebietes wurde die Mdglichkeit einer
flexibleren Wohnraumschaffung zur Errichtung einer alters-/behindertengerechten Bebauung
gewunscht. Daher wird die bislang getroffene bauplanungsrechtliche Festsetzung der
abweichenden Bauweise mit der Einschrankung einer maximalen Gebaudeldnge von 20 m fir
Einzelhduser dahingehend geédndert, dass innerhalb des Geltungsbereiches nun Einzelhduser
im Rahmen der offenen Bauweise zuldssig sind. Aus dem gleichen Grund wird zusatzlich
bestimmt, dass die festgesetzten Baugrenzen als Ausnahme durch Gebaudeteile bis zu einer
Breite von 5,0 m und einer Tiefe von 3,0 m Uberschritten werden dirfen. Es wird darauf
hingewiesen, dass auch bei einer Uberschreitung der Baugrenzen die Abstandsanforderungen
zu Nachbargrenzen, wie in § 6 HBO bestimmt, unveréndert weiter gelten. Die nachbarscht-
zenden Grenzabstande nach § 6 HBO werden somit durch die vorliegende Planung nicht
eingeschrankt.

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen soll sich an der Topografie des anstehen-
den Gelandes sowie der benachbarten Bebauung orientieren. Aus diesem Grund wurden im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Festsetzungen bezlglich der maximal
zulassigen Traufwandhdéhen (TWH) und Firsthéhen (FH) getroffen, die sich auf das natlrliche
Gelande in Gebaudemitte beziehen. Dieser Bezug, anstelle des Bezuges auf die StraBenhdhe,
ist wegen des hangigen Gelandes sinnvoll und soll unveréndert bestehen bleiben. Mit dieser
Festsetzung wird eine gute Anpassung an die Gelandeform ermdglicht. Zur eindeutigen
Beurteilung der zulassigen Hbéhen ist im Rahmen der Bauvorlage von den Bauherren ein das
jeweilige Baugrundstiick betreffende Hohenbestandsaufmal3 vorzulegen. Mit der vorliegenden
Anderungsplanung sollen aber die bisher festgelegten maximalen Gebaudehéhen auf 7,00 m
(Traufwandhéhe) bzw. 10,0 m (Firsthéhe) erhdht werden, da es aufgrund der vorhandenen
Topografie in der konkreten Objektplanung zu Schwierigkeiten flr die gewlinschte alters-/
behindertengerechten Bebauung gekommen ist.

Die Festsetzungen zur duBeren Gestalt baulicher Anlagen orientieren sich zum gréBten Teil an
der geltenden Gestaltungssatzung (rechtskraftig seit dem 09.01.1997) der Gemeinde Wald-
Michelbach. Von dieser Gestaltungssatzung soll dahingehend abgewichen werden, dass die
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Einschrankung der Gaubenform im Plangebiet gelockert wird und im Plangebiet nun eine
Gaubenform je Dachseite zugelassen werden soll.

Il. Planverfahren und Abwagung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wald-Michelbach hat in ihrer Sitzung am 19.06.2018
den Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg” im Ortsteil
Kocherbach gemas § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung zur besseren Nutzung des bestehenden
Wohngebietes handelt, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet
werden. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen sind erfillt. Im Rahmen dieses Verfahrens sind kein
Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des
Geltungsbereiches sind erheblich weniger als die in §13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB
genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu
beachten sind. Die in § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch der
Aspekt zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum, wurde in der Abwagung beriicksichtigt.
Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13 a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.

Die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 29.06.2018 bis einschlieBlich 30.07.2018.

Die von der Planung mdglicherweise betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 21.06.2018 Uber die Planung informiert. Ihnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 30.07.2018 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berticksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Gemeindevertretung Uber die Beriicksichtigung oder Zuriickweisung der
vorgebrachten Einwendungen bzw. Hinweise im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sowie
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Dies fuhrte lediglich zu
Konkretisierungen der Begrindung.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Steckelsberg” im Ortsteil Kocherbach, bestehend aus
den gedanderten tabellarischen Festsetzungen (Nutzungsschablone) und den geanderten
textlichen Festsetzungen sowie der Begriindung, konnte in der Sitzung der Gemeindevertretung
der Gemeinde Wald-Michelbach am 18.09.2018 im Ubrigen unverandert als Satzung
beschlossen werden.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 9



