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Stadtebauliche Satzung

Uber die Festlegung der Grenzen fur im Zusammenhabgute Ortsteile geméal § 34 (4) 1 BauGB sowie dlze
Einbeziehung von AuRenbereichsflaichen in den Balmgsausammenhang des Ortsteils Kocherbach der Geenein
Wald-Michelbach gemalR § 34 (4) 3 BauGB

Aufgrund § 34 (4) Nr. 1 und 3 BauGB in der FassdagBekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 244dletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2B@Bk |, S. 3316) in Verbindung mit den 88 5 unddér
Hessischen Gemeindeordnung in der Fassung vom402005 (GVBI. I, S. 142), zuletzt ge&ndert durads€&z vom
14.12.2006 (GVBI. I, S. 666, 669), hat die Gemeimizeterversammlung folgen&atzung beschlossen:

§1

Ziel und Zweck dieser Satzung ist die Einbeziehdeg im Aul3enbereich liegenden Grundstiicks FIs63\iFlur 1, in
den Bebauungszusammenhang des Ortsteils KochedscBemeinde Wald-Michelbach sowie die Konkretigigr
der Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten (DKsieherbach fir die Flurstiicke Nr. 36 und 38, rFlu Damit
erfolgt die abschlieBende Festlegung der Grenzsciwin dem Innenbereich der im Zusammenhang beb@utsteile
i. S. des § 34 BauGB und dem Auf3enbereich nachBasB&B.

§2

Der Geltungsbereich wird durch den dieser Satzuzigelfiigten Plan vom Oktober 2007 bestimmt, derdoieh
Bestandteil dieser Satzung ist.

§3

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb desubgkbereichs dieser Satzung richtet sich damit 8a&t%h BauGB
in Verbindung mit den im Plan zeichnerisch undlielxtdargestellten Festsetzungen.

§4

Diese Satzung tritt nach ortsiblicher BekanntmaghnriKraft.

Wald-Michelbach, den Fir den Gemeindevorstand Wald-Michelbach

Kunkel, Blrgermeister
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Begrindung

1. Lage und Abgrenzung des rdumlichen Geltungsberehs der Stadtebaulichen Satzung

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Wald-éticich hat in seiner Sitzung vom 28.09.2006 destélliting
der Stadtebaulichen Satzung <Am Kocherbach lIf>lauGrundlage des § 34 (4) 1 und 3 BauGB zugest]j diese
umfasst die Grundstiicke Flur 1 Nr. 36, 38 undd@fie Teile des Strallengrundstiicks Nr. 122/26 denaBleung
Kocherbach.

Der Geltungsbereich der Stadtebaulichen Satzunghn<Kacherbach Il > liegt am sudlichen Ortsrand vascKerbach
und schlief3t sich direkt an die bebaute Ortslage an

Er sieht eine Abrundung der Bebauung an der StjARe Kocherbach” nach Siden durch die Einbeziehueg d
Flurstlicks Nr. 65 fir eine zusatzliche Bebauung @eichzeitig soll die stadtebauliche Grenze fiirdusammenhang
bebaute Ortsteile in diesem Bereich bezliglich dein@stiicke Nr. 36 (vorhandener offentlicher Spagigl und Nr. 38
durch Konkretisierung definienverden. Die Grundstiicke sind durch die vorhanderssHiie3ungsstral3e bereits
erschlossen.

Das Satzungsgebiet schlief3t sich im Norden anebaldien Parzellen 64 (Wohnhaus Am Kocherbach 2086/ und
39/2 (Wohnhaus Am Kocherbach 24 und 24a) an. Imt¥egrenzen Hausgéarten an. Im Suden schlieRebscdum
Kocherbach hin offene Wiesenflachen an, die landalaftlich genutzt werden. Die ErschlieBungsstrafen
Kocherbach” quert das Plangebiet und verlauft r&inten weiter als Verbindung zum Ortsteil Hartenrod.

Die mittels der Satzung nach § 34 (4) 1 dem Innegible zugeordnete Flache betriégt 1444m” und die gemaR § 34
(4) 3 einbezogene Flache betragt 1416 M.

2. Anlass der Satzung

Anlass der vorliegenden Stadtebaulichen Satzundeistaktuelle Bedarf des Grundstiickseigentiimerauaatzlicher
Wohnbauflache, dem im Sinne der kommunalen Daseissvge mit der vorliegenden Planung Rechnung getra
wird.

Da nach Auffassung der Gemeinde eine Bebauung etesfflenden Grundstiicks stadtebaulich vertretliamisd mit
der Stadtebaulichen Satzung < Am Kocherbach llesAtirundung der Bebauung in diesem Bereich einggdregelt
und ein Aufstellungsverfahren vorbereitet.

3. Ziel und Zweck der Satzung

Mit der Stadtebaulichen Satzung gemall § 34 (4) 3 BauGB sollen die FIst. Nr. 36,38 und 65 in die
Zusammenhang bebaute Ortslage, d.h. den InnenbemiSinne des § 34 BauGB einbezogen werden. Ziekés
dabei, die planungsrechtlichen Voraussetzungen Emichtung eines Wohnhauses auf dem Flurstick 18r.z6
schaffen und den vorhandenen Spielplatz im Ortkmiherbach rechtlich festzusetzen.

Gleichzeitig soll damit in diesem Bereich die Grermvischen dem grundsétzlich bebaubaren Innentersid dem
AuRenbereich neu definiert und damit die Fragedekerden, wie weit die pragende Wirkung des Sieghbereiches
im Sinne des § 34 (4) 1 + 3 BauGB reicht.

Mit der Satzung soll ein Beitrag zur Deckung ddfiaghien Wohnbedarfs geleistet werden. Gleichzesttj eine bereits

erschlossenen Flache fir Wohnzwecke aktiviert werdeas die Wirtschaftlichkeit der bereits vorharelen
Infrastruktureinrichtungen verbessert.
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4. Planerische Rahmenbedingungen

Die Gemeinde kann durch Satzung geméaf 8§ 34 (43 BauGB die Grenzen fur im Zusammenhang bebauteaiet
festlegen und einzelne AufRRenbereichsflachen in Bebauungszusammenhang einbeziehen, so dass sieh der
Bebaubarkeit nach den getroffenen Festsetzungeareibindung mit § 34 BauGB ergibt, sofern die eindgEmen
Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzeBdegichs entsprechend gepragt sind und diese Hetheng mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung veesiist.

Die vom Gesetz geforderferdgung des Satzungsgebietes durch die bauliche Muhg des angrenzenden Bereichs,
welche die Voraussetzung fur die Zulassigkeit dez@hg darstellt, erfahrt das Satzungsgebiet ddieledeutsamen
ortlichen Rahmenbedingungen, auf die im folgendidmen eingegangen wird.

Die Satzungsflache schlief3t sich unmittelbar an iderzusammenhang bebauten Siedlungsbereich anyateder
ErschlieBungsstralRe ,Am Kocherbach" erschlossed. wir

Regionalplanung
Nach 81 (4) BauGB sind die Bauleitplane den ZielenRaumordnung anzupassen.

Nach demRegionalplan Stidhessen 2000n der neu genehmigten Fassung durch die Hesslsagesregierung vom
23. 08. 2004) sollen vor der Ausweisung neuer EladBaulandreserven in den bebauten Ortslagen msiebiliverden.
Der Umbau, die Erneuerung und Erganzung vorhand8treikturen haben Vorrang vor gréReren Wohnsiediung
ausweisungen (Pkt. 2.4-6).

Der Regionalplan Studhessen 200@acht keine Aussagen zum Satzungsgebiet.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wald-Michelbach (genehmigt am 24. 09. 1980 durch den
Regierungsprasidenten in Darmstadt) weist die 8g&fliiche als landwirtschaftliche Flache ,,Ackersau

Dabei ist zu beachten, dass der Flachennutzungsilan 20 Jahre alt ist und damit die Zielsetzureseli Planung
erreicht bzw. Uberschritten ist oder von der tdiiéleen Entwicklung eingeholt wurde, so dass siee ih
richtungsweisende Funktion nur noch bedingt austien.

Eine umfassende Fortschreibung des Flachennutziamgspteht unmittelbar bevor, in deren Rahmen delsieb der

anstehenden Stadtebaulichen Satzung < Am Kochetbadis Bauflache dargestellt wird.

Die Darstellung des Abrundungsbereichs im Flachemumgsplan ist keine zwingende Voraussetzung fir Eedass
einer Satzung nach 8§ 34 (4) 1 + 3 BauGB, denn ®a@# (5) 1 BauGB muss die Satzung lediglich miteein
»geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinlear“s

Was jedoch unter einer geordneten stadtebaulichemigklung zu verstehen ist, wird durch die Gemeimds Tragerin
der Planungshoheit mittels den verschiedenen Fodeelanung selbst festgelegt. Im vorliegendeh begtimmt die
Gemeinde die gewollte stadtebauliche Entwicklund Gmndnung in dem betreffenden Bereich durch diglt8tiuliche
Satzung; die tragenden Grinde fir den Erlass dezuSg im Sinne von 8§ 1 (5) BauGB sind in der
Satzungsbegrindung dargelegt.

Durch die Satzung wird der Flachennutzungsplan jatkfortentwickelt und diese Entwicklung im Rahmeder
Gesamtfortschreibung in ein Ubergeordnetes Konzspyebettet, so dass die Satzung mit ihren ergéeren
Festsetzungen nach § 9 (1 u. 4) BauGB ausreichtjnualem Abrundungsbereich eine geordnete stadtiebaul
Entwicklung im Sinne von § 34 (4) BauGB zu gewéiktén.
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Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Gemeinde Wald-Michelbach(Stand September 2003) weist den westlichen Ted d
Satzungsgebietes als ,Offentliches Griin —Spielglamit einer Baumreihe entlang der StraRe aus. digs
Landschaftsplan dargestellte Baumreihe ist nichhirnverhanden (einzelne Nachpflanzungen in diesemeiB8e sind
bereits durchgefihrt, siehe Bestandsplan).

Der westliche Teil des Flurstiicks Nr. 65 ist alstANuZier- und Freizeitgarten dargestellt, wahreled 6stliche Teil
dieses Grundstiicks mit der Gartenhiitte und demeB&tock als Bauflache ausgewiesen ist.

Das gesamt Plangebiet liegi3erhalb des ausgewiesenéandschaftsschutzgebiet ,Bergstrale-Odenwald".

5. Bestandssituation

Die zur Erganzung des Bebauungszusammenhangs gbeges) Grundstiicke definieren den sudlichen Absshder
Bebauung an der Stral3e ,Am Kocherbach" in Kochdrbac

Die das Satzungsgebiet umfassenden Grundstiicken fadlicht nach Sidosten zum Kocherbach hin ab; die
Bestandshdhen bewegen sich zwischen ca. 377 unch@X5!.

Das westliche Grundstiick Nr. 36 wird grof3tenteiscdfentlicher Spielplatz genutzt. Diese mit eifltainbuchenhecke
umgebene Wiesenflache ist mit zahlreichen Spielgerausgestattet. Neben zwei Banken und einem Ragiesind

auf dem Platz folgende Spielgerate aufgestellt: @amdkasten, eine Tischtennisplatte, eine Doppaise, ein

Federtierchen, eine Doppelwippe, ein Kletterturnh Rutsche, ein dreiteiliges Reck, ein Klettergewriss Metall und
eine Schwingschaukel. Im Randbereich stehen grd&aeelbaume.

Auf dem nérdlichen Grundstiicksteil steht eine Tstdtion. Die vorgelagerte Flache bis zur StralBgasthottert und
wird als Parkplatz genutzt.

Das Grundstiick Nr. 38 im Norden stellt eine Wiektfe dar, auf der zwei Obstbaume und eine Gehijipgr stehen.
Ein Streifen entlang der ErschlieBungsstralle sthystert.

Das Grundstick im Osten stellt einen Freizeitgartlam. Diese Wiesenflachen sind zum Teil mit Laulmd u
Obstbaumen Uberstellt und in Teilbereichen mit imgrimen Kleingehdlzen bepflanzt. Im hinteren Gasdgrsteht
eine Gartenhitte mit Bienenstock, deren Zufahrt éiree bewachsene Schotterflache erfolgt, in deAbwasserkanal
der Gemeinde Wald-Michelbach verlauft. In der Gebtlppe westlich der Gartenhitte, die aus Obstgehgl
Weiden, Zierstrauchern und Thujas besteht, istk@impost angelegt. Entlang der sidlichen Grundstirekee steht
eine lockere Weidenreihe mit einzelnen Zierstruthden o6stlichen Abschluss des Grundstiickes biklae
Thujahecke.

Das Plangebiet grenzt im Norden an vorhandene Wailmung an. Die umgebende Bebauung besteht hahifitkac
aus Wohnhausern mit 1 bis 2 Vollgeschossen imeff@auweise. Die Gebaude stehen giebel- odefistéaalig zur
StralRe und weisen Satteldacher auf.

Die naturraumlichen Gegebenheitenwerden in Anlehnung an die Bestandsaufnahme desischaftsplans der
Gemeinde Wald-Michelbach (Stand September 2008)iestrtliche Erhebungen folgendermal3en charakéstisi

Naturraumliche Beschreibung/ Morphologie/ Relief

Das Satzungsgebiet liegt innerhalb der naturratmaticEinheit ,Vorderer Odenwald” in der Untereinhgitomm-
Odenwald“, welche als schmaler, Uberwiegend bewedd@raniththenzug im westlichen Teil der Gemeiidald-
Michelbach charakterisiert wird, bei dem die naaie hin flacheren Hange z.T. durch landwirtscledid Nutzungen
im Bereich von Rodungsinseln und Mulden gepragtiemr

Das Satzungsgebiet liegt an einem leicht nach $édageneigten Talhang des Kocherbaches und weléhGehéhen
zwischen ca. 375 und 377 muNN auf.
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Geologie/ Boden/ Wasser

Geologisch betrachtet liegt die Gemeinde Wald-Micheh im Ubergangsbereich der kristallinen Gesteiles
Vorderen Odenwaldes zum Buntsandstein des Sand3tkinwaldes. Das Satzungsgebiet liegt im Bereich de
kristallinen Erstarrungsgesteine Granit und Gramgdies Tromm-Massivs.

Auf den basenarmen, kieselsaurereichen Graniten Tdesnm-Massivs haben sich mittel- bis flachgrindige
I6sslehmarme Braunerden entwickelt. Aufgrund ddiaga des Satzungsgebietes sind hier jingere Alloéden des
Holozan anzutreffen, die aus den anstehenden @estaind den pleistozdenen Sedimenten durch Eresiov
Sedimentationsvorgénge entstanden sind.

In dem durch relativ hohe Niederschlage gekennmeiem Mittelgebirgsraum des Uberwaldes ist die
Niederschlagsmenge grof3er als die Verdunstung.umebdein erheblicher Anteil ober- oder unterirdisgbfliel3en
kann. Das kristalline Grundgebirge enthélt im Gegénzum Buntsandstein nur wenige Klufte oder Tiegen und ist
damit ein schlechter Grundwasserleiter; die Grursdeeergiebigkeit ist hier als sehr gering einzestufDie
Verschmutzungsempfindlichkeit der in den Talern Bwhken anzutreffenden Kolluvisole ist durch ihhrskohes
Nitrathaltevermogen gering. Das zirkulierende Gmasser weist einen nahe dem Neutralwert im leighten Bereich
liegenden pH-Wert auf.

Klima/Luft

Die Gemeinde Wald-Michelbach gehdrt zum Klimabezigkidwest-Deutschland”, der durch ein relativ mildend
sommerwarmes Klima mit folgenden Daten gekennzeichwrd:

- Mittlere Jahrestemperatur 7,0 -B3B

- Mittlerer Jahresniederschlag 900 — 1100 mm

- Hauptwindrichtung Siud — Sudwest

- Bioklima reizmild — reizschwach

Dabei variiert das Klima der bodennahen Luftscldnhtrelativ stark in Abhangigkeit von den &rtlichen
Gelandeverhéltnissen wie Hangneigung, ExpositiomddBart, Wasserhaushalt, Gelandenutzung und Art der
Vegetationsdecke; dies macht sich insbesonderéldaidruckwetterlagen bemerkbar durch unterschieeliEin- und
Ausstrahlung bzw. Erwdrmung und Abkihlung. So flidgi klaren und windstillen Nachten die sich awnd
waldfreien Hochflachen bildende Kaltluft in die €&lund Senken ab, wo es z.B. bei dichtem Gehdlztlesvader
Talverengungen zu einem Kaltluftstau kommen karer, Wa. im Frihjahr und im Herbst zu Bodenfrostem u
verstarkter Dunst- und Nebelbildung fihrt.

Bezilglich der Luftgite hat Wald-Michelbach einechmragende Bedeutung, denn sie stellt das einagduRgebiet
in Sudhessen dar.

Flora und Fauna

Potentielle natilirliche Vegetation

Die potentiell natiirliche Vegetation im Satzungsgelst der Buchen-Mischwald.

Reale Vegetation
Die das Satzungsgebiet umfassenden Grundstickeeweitd Freizeitgarten bzw. strukturarme 6ffentliGréinanlage

(Spielplatz) oder Mahwiesen genutzt. Sie bestehes iatensiv genutzten Wiesenflachen mit untersdicieeh
Gehdlzbestanden (vgl. Bestandsplan Nr. 01).
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Folgende Gehdlze sind anzutreffen:

Der Spielplatz im Westen ist von einer geschnittef@inbuchenhecke umgeben. Im Randbereich derfEpled
stehen einzelne Baume: Bergahorn (Acer pseudopista

Hainbuche (Carpinus betulus)

Silberahorn (Acer saccharinum)

Trauerweide (Salix alba “Tristis 7)

Birke (Betula pendula)

Das das Grundsttick im Nordwesten abschlieBendelGish@us Weiden, Erlen und Zierstrauchern zusangesetzt.

Der Freizeitgarten (Flurstiick Nr. 65) wird zur ®eahin durch eine geschnittene Hainbuchenheckenacikl Siiden hin
durch eine Weidenreihe abgegrenzt, die regelmé&&ighmitten werden und eine Hohe von ca. 1,5 — Bfmedsen. Die
Weidenreihe ist mit Zierstrduchern durchsetzt. Baholz westlich der Gartenhitte ist aus Weiden,jddilkkleinen
Fichten und Zierstrduchern aufgebaut; sudlich dertédhitte ist ein Himbeerbeet angelegt. Das Efele¥ in der
Mitte der Wiesenflache ist mit einzelnen Kirschleebstrauchern, Thujas und Sicheltannen bepflanzdek dstlichen
Grundstiicksgrenze wachst eine Thujahecke.

Parallel zur nérdlichen Grundstiicksgrenze stehd €bstbaumreihe, wovon der dstlichste Baum beaditestorben
ist. Als gréRere Einzelbaume sind auf dem Grundtstigeschieden Walnussbdume sowie ein Obstbaumigafsten
vorhanden.

Landschaftsbild

Das Satzungsgebiet schlie3t sich direkt westlictdi@nvorhandene Bebauung an; im Siuden grenzt adieafreie
Landschatft.

Das Landschaftsbild wird in diesem Bereich einéssdurch die vorhandene Bebauung und anderersgith dlie
offenen Wiesen entlang des Kocherbaches sowie damBestand im Satzungsgebiet gepragt.

Das in diesem Bereich den Ubergang zwischen dba®eng und der freien Landschaft markierenden Sgsgebiet
ist zur freien Landschaft hin durch die geschnététainbuchenhecke bzw. Weidenreihe abgegrenzt. tDaimd der
Ortsrand bereits jetzt optisch eindeutig definiert.

Die derzeitige Bestandsituatiorwird im Bestandsplan Nr. 01. M. 1 : 500 dargestellt.

6. Planfestsetzungen / Abwégung

Zur Konkretisierung des bebauten Ortsbereich voohiédbachs und zur Einbeziehung des Grundstuck6MNin den
Bebauungszusammenhang werden die folgenden Fesigetz nach § 9 BauGB getroffen. Diese Planfestsg&tu
dienen der Konkretisierung sowie der situationsgeien Ausformung der planungsrechtlich relevantesrivhale des
vorhandenen Baubestandes, der das Satzungsgeiget pr

6.1 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 é&)N8/O im Satzungsgebiet durch die Festlegung di&sgigen
Grund- und Geschossflache sowie der Zahl der Vatigesse eindeutig bestimmt.

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich emvdrhandenen Bebauung. Die in der StadtebauliGemung
festgesetzten Werte bewegen sich an der unterenz&ii@ir eine Bebauung, um der Lage des Baugruridsiticn
Ubergangsbereich zur freien Landschaft Rechnurigagen und einen mdglichst harmonischen Ubergarsgzaffen.

Im Satzungsgebiet wird dieulassige Grundflache auf 120 fund die zulassige Geschossflache auf 180°m
begrenzt; dizahl der Vollgeschossewird aufmax. 1festgesetzt. Damit wird gleichzeitig den Belanden optischen

Fassung: 10/2007



Stadtebaldi Satzung < Am Kocherbach Il >  Wald — Mitlzeh / Kocherbach 31

Einbindung (Schutz des Landschaftsbildes) und dedeBschutzes (mdglichst geringe Versiegelung) Rewdhn
getragen.

6.2 Bauweise

Die an das Satzungsgebiet anschlieBende Wohnbapaiwusschliellich in offener Einzelbauweisechitgt.

Um die Bebauung im Plangebiet in den Bestand eiigauf, wird hier ebenfalls defene Bauweise

gem. 8 22 (2) BauNVO festgesetzt, wobei sowohlHliechtung eine€inzel- als auch eines Doppelhauseslassig
ist.

6.3 Stellplatze und Garagen

Die Stadtebauliche Satzung weist keine gesond€&ttamien fur Garagen aus, sondern Garagen sinchialbeder
festgesetzten Baugrenze zulassig. Bei Einbau auesnatischen Tores kann eine Garage auch im tergareich
errichtet werden, wobei sie jedoch mindestens 2mder stral3enseitigen Grundstiicksgrenze zuriickzérserden
muss.

6.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze des FickstNr. 65 wird gem. 8 9 (1) 21 BauGB ein Geh-firFaind
Leitungsrecht festgesetzt, da in diesem Bereich Alewvasserkanal der Gemeinde Wald-Michelbach verléudl.
Bestandsplan Nr. 01).

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Um die Einbindung des im Satzungsgebiet zulassiggéudes in die bauliche Umgebung und in die Ldrafszu
gewabhrleisten, wird neben der Zahl der Vollgesch@ash die maximale stralRenseitige AuRenwandhdherau
festgesetzt, gemessen vom StralBenniveau in der d&t stralenseitigen Grundstiicksgrenze bis zinmit§minkt
der aufgehenden Traufwand mit der Dachhaut. Gleitilgawird die maximal zulassige Firsthéhe mit &amessen
vom Stral3enniveau in der Mitte der stral3enseitigemdsticksgrenze festgesetzt. Damit wird die iBohing des
geplanten Gebaudes in die umgebende Bebauung wleth ilmndschaftlichen Zusammenhang gewahrleistetdan
Ortrandsituation des Baugrundstiicks dadurch Rechgetragen, dass sich die Hohe der Bebauung zusna@d hin
abstuft.

Ebenfalls aus den oben aufgefiihrten Griinden desiriElong wird die Dachform als Sattel-/Walmdach &t — 45
Neigung sowie mit roter bis rotbrauner oder dunklarbgebung festgesetzt.

Als Einfriedungen sind lediglich Hecken oder traangmte Holz- oder Drahtgeflechtzdune von max. Itb®6he
zulassig.

6.6 Landschaftspflegerisches Konzept fur das Satmgsgebiet

Entsprechend der Naturschutzgesetzgebung giltsiereLinie das Gebot der Eingriffsminimierung undtén zweiter
Linie sind MalRBhahmen vorzusehen, die dem Ausgleicas Eingriffs in Natur und Landschaft dienen.

Ziel der landschaftsplanerischen FestsetzungenatnuBgsgebiet ist demnach primér eine Erhaltung Engdinzung
schitzenswerter Strukturen sowie eine moglichstgegbende Minimierung des Eingriffs in Natur und tdachaft, der
nach § 1c HENatG auf das ,unvermeidliche MalR* zgrbezen ist. Dazu sind entsprechende MalRnahmen am
Eingriffsort, d.h. im Bereich der StadtebaulicheatzBng, zu treffen (diese kdnnen neben der Minumgrdes
Eingriffs gleichzeitig der Vorbereitung des Ausgles dienen).
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Weiterhin sieht die Satzung entsprechende MaRnahroendie den Ausgleich des planungsbedingten Hfegr
vorbereiten.

Die in der Satzung getroffenen landschaftsplanieeisd-estsetzungen dienen daher in erster Liniddemierung des
Eingriffes im Satzungsgebiet. Vorrangige Ziele sitadbei, die zu erwartenden Beeintrachtigungen deismidimas, des
Bodens und des Wasserhaushaltes sowie der TierPflaizenwelt so gering wie méglich zu halten uiel gkplante
Bebauung gestalterisch harmonisch in den angreere8idlungsbereich und die umgebende Landscimafil@nden.
Dariiber hinaus werden MaRnahmen zum Ausgleich mhegiffs festgesetzt.

Im einzelnen werden folgende landschaftsplaneriséa@nahmen gem. § 9 (1) 20, 25 und 8§ 9 (1a) Bau&Brmn.
§ 81 HBO festgesetzt:

- Ausweisung eines Kleinflachigen grundstiicksbemegddaufensters im 6stlichen Teil
- Festsetzung der maximal zulassigen Grund- ursti@essflache
- Offene Bauweise mit Einzelhdusern

- Begrenzung der Gebaudehdhen durch die max. Gescdid sowie die max. stral3enseitigen Au3enwandinddhelie
max. Firsthéhe

- Gestalterische Festsetzungen fir Gebaude unddtinhgen
- Festsetzung von mind. 60% der nicht UberbaubBl@&he als zusammenhangende Griin-/Gartenflache
- Verbot von sehr stark oder véllig versiegelnddre@@achenbefestigungen

- Beschrankung der Oberflachenbefestigung auf deht niberbaubaren Grundstiicksflachen auf das ungbdr
erforderliche MaR3

- weitgehende Erhaltung des Baumbestandes im gesdftangebiet

- Anpflanzung von mind. einem heimischen Laubbaum Vorgarten und einem heimischen Laubbaum oder
Obsthochstamm auf dem hinteren Grundstucksteil

- Anlage einer 3m breiten Geholzpflanzung entlaeg@renzen des Baugrundstiicks zur freien Landshhraft
- Vorgabe der zu verwendenden standortgerechtenidetien Gehdlzarten und ihrer PflanzgroRe
Mit diesen getroffenen Festsetzungen im Satzungsgeird der Ausgleichder zu erwartenden Eingriffe in Natur und

Landschaft planerisch vorbereitet (vgl. Eingritfsisgleichsbilanzierung). Gleichzeitig kann dasnglsétzliche Ziel
der Gemeinde Wald-Michelbach, die Eingriffsauswirgen moglichst umfassend zu kompensieren, erreietden.

7. Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Wenngleich die Bauleitplanung selbst keinen EifignifNatur und Landschaft darstellt, so bereitet d&énnoch in der
Regel Vorhaben planerisch vor, die Einflisse auf Naturhaushalt und das Landschaftsbild nachzéétten kénnen.

Gemal § 1a BauGB ist Uber die Belange des Natumehund der Landschaftspflege im Bauleitplanveeiahunter
entsprechender Anwendung der Eingriffsregelung desl Verursacherprinzips zu entscheiden. Aus dieSeunmde
erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planung eine é8ewag der zu erwartenden Eingriffe. Diese wird Rahmen
einer Gesamtbetrachtung und Kompensationsberectdamiestgesetzten AusgleichsmalRnahmen gegenitaditges
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Die Okologische Bilanzierung erfolgt nach der Verung uber die Durchfihrung von Kompensationsmafieah
Okokonten, deren Handelbarkeit und die FestsetzangAusgleichsabgabeK¢mpensationsverordnung — KV)vom
01.09.2005 entsprechend der Anlage 3 (Wertlisté Ndzungstypen).

Danach werden Nutzungstypen ausgewiesen und ihregtedinkte bezogen auf den m2 zugeordnet.

Grundlage der vorliegenden Bilanzierung ist dezéitige Bestand der Biotoptypen und der nach d&dt€baulichen
Satzung angestrebte Zustand der Biotoptypen.

Die im Planungsgebiet vorkommenden Biotoptypen smtden entsprechenden Wertezahlen und ihren ligemni
Flachenanteilen in der folgenden Tabelle ( Flachanb) tbernommen.

Die Flachenbilanzierung verdeutlicht, dass durch d vorgesehenen MalRhahmen der Eingriff auf der Fla@ghdes
Satzungsgebietes ausgeglichen werden kann.

Flachenbilanz (entsprechend Kompensatisverordnung)

Projekt: Stadtebauliche Satzung < Am Kocherbach I >

Standard-Nutzungstypen WP Flachenanteil je Biotopwert
Nach Wertliste (Anlage 3 KV) je gm | Nutzungstyp

Vorher Nachher |[Vorher Nachher
::02.400 : Gebusch heimisch neu 127 : 1 275 0 © 7425
::04.110 : Standortgerecht/Obst 131 0 (291) 1 (172) ;9021 . 5332
: 1 10.540+ : Rasenpflaster, 27 ;193 : ;1351 : 0
::10.710 : Dach nicht begriint . 3 . 35 . 155 ;105 . 465
11 11.221+ : gartn. gepfl.Anlage 114 : 1188 : 986 : 16632 : 13804
Summen .0 1416 : 1416 1 27109 : 27026

Biotopwertdifferenz ~ : 83
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