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BAUGESTALTUNG
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BAUWEISE
rur Einzelhduser 2uldssig (8 22 BauNvD)

MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT
Erhaltung Baume (§ 9 (1) 25 BouGB)
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Anpflanzung Bdume (§ 9 (1D 25 BauGB)
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Textliche Festsetzungen

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemiifl § 9 BauGB
1 Artder baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 15 BauNVO

1.1 Die Art der baulichen Nutzung im Erginzungsgebiet wird entsprechend der Priigung durch die ndhere
Umgebung als Allgemeines Wohngeblet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind nur Wohngebéiude gem. § 4 (2) 1 BauNVO zuléssig,
§ 9 (1) BauGH.

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

2.1 Das Maf} der baulichen Nutzung wird gem. § 16 (2) 1, 2 BauNVO durch die Festsetzung der Grundflischenzahl
und der Geschossflichenzahl in Verbindung mit der Zshl der Vollgeschosse gem. § 16 (2) 3 BauNVO
bestimmt.

2.2 Im Erginzungsgebiet wird die Grundfliichenzahl GRZ auf 0,3 und die Geschossflichenzahl auf 0,6 gem.
§ 16 (2) und § 17 (1) BauNVO sowie § 19 und § 20 BauNVO festgesetzt. Diese Werte gelten fur die
innerhalb der tberbaubaren Flichen zulissigen baulichen Anlagen.

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

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

Im Erginzungsgebiet ist die offenen Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Hierbei sind nur
Einzelhiuser zuldssig.

4 Stellung der baulichen Anlagen gem. § 9 (1) 2 BauGB

Die Stellung der Gebiude (Hauptfirstrichtung) ist entsprechend dem Planeintrag auszubilden.
Ausnahmen von der festgesetzten Firstrichtung konnen dann zugelassen werden, wenn dies der aktiven oder
passiven Gewinnung von Sonnenenergie dient.

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

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

5.2 Garagen sind nur innerhalb der hierfur gem. § 9 (1) 4 BauGB in der Planzeichnung ausgewiesenen
Flachen fr Garagen bzw. innerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundstucksfliche zulassig, sie konnen
auch in das Hauptgebaude integriert werden (§ 12 (5) BauNVO). Die Flachen der gebéiudeintegrierten
Garagen sind auf die Geschossfliche nicht anzurechnen gem. § 21a (4) 3 BauNVO,

6 Nebenanlagen gem. § 14 i. V. m. § 23 (5) BauNvVO

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

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

7 Gebiindegestaltung
7.1 Die Firsthbhe ist festgelegt auf max. 344,00 miiNN.

7.2 Als Dachformen sind Sattel- und Walddécher zulssig.
7.3 Die Dachneigung ist auf 25° - 40° festgesetzt.

7.4 Fur die Dacheindeckung sind Dachziegel oder Betondachsteine in roter bis rotbrauner Einfarbung zu
verwenden.
Der Einbau von Sonnenkollektoren und/oder Solarzellen ist zulassig.
Abweichende Dacheindeckungsmaterialien sind zuliissig, wenn es die Form und/oder die Neigung des Daches
bzw. die Funktion des Gebiudes erfordern.

8 Einfriedungen

Einfriedungen sind als Hecke oder als transparente Holz- oder Drahtgeflechtziiune mit Hinterpflanzung
zuldssig. Thre max. Hohe ist auf 1,50 m begrenzt.

C Landschaftsplanerische Festsetzungen gem. § 9 (1) 20, 25 und § 9 (1a) BauGB i. V. m,
§ 81 HBO

9 Begriinung und Gestaltung der privaten Grundstiicksfreiflichen

9.1 Die in der Planzeichnung dargestelite nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche ist zu mindestens 60 % als
zusammenhiingende Griin-/Gartenfliiche anzulegen und daverhaft zu unterhalten.

9.2 Die Bodenversiegelung ist aus dkologischen Griinden auf das unabdingbare Maf zu beschriinken; wo es
moglich ist, sind Oberflichenbefestigungen durchlissig zu gestalten. Nicht tiberbaute Grundstiicksflichen
dtirfen nur befestigt werden, soweit es fiir ihre Nutzung als Zugéinge, Gartenwege, Terrassen,
Garageneinfahrten und Stellplatze erforderlich ist.

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

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

10.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten 4 Biume sind dauerhaft zu erhalten und extensiv zu pflegen sowie
nach Abgang durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

10.2 Auf dem privaten Baugrundstiick im Ergénzungsgebiet ist jeweils ein standortgerechter heimischer
Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen und daverhaft zu pflegen und zu unterhalten sowie nach
Abgang durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

10.3 Anzupflanzende Biume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 und
Obstbi#ume mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 zu pflanzen. Bei Abgang sind sie durch
Neuanpflanzungen zu ersetzen.

10.4 Die in der Planzeichnung festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind mit einem Reihenabstand von 1,0 m und
einem Pflanzenabstand in der Reihe von 1,5 m zu begriinden. Bei Abgang sind sie durch
Neuanpflanzungen zu ersetzen. 4

10.5 Die Artenauswahl fir die Geholzpflanzung orientiert sich an der potentiell natirlichen Vegetation in
Verbindung mit den standortlichen (Gegebenheiten. Sémtliche Pflanzungen sind fachgerecht durchzuftthren, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

10.6 Im Ergiinzungsgebiet stehen folgende Pflanzenarten zur Auswahl:

Béume: Acer platanoides Spitzahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Obstbaumarten regionaltypischer Sorten

Striiucher: Acer campestre Feldahorn
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnufss
Euonimus europaeus Pfaffenhtitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus racemosa Roter Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Das Anpflanzen von Koniferen ist nicht zulissig.

10.7 Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flichen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (nach § 9 (1) 20 BauGB) sind folgende MaBnahmen
zum Ausgleich des planungsbedingten Eingriffs festgesetzt:

Die umgrenzte Wiesenfliche ist in ¢ine extensive Streucbstwiese durch die Anpflanzung von
Obstbaumhochstdmmen regionaltypischer Sorten umzuwandeln. Dabei wird die Anpflanzung von

1 Obstbaum je 100 m* festgesetzt. Die Obstbaume sind langfristig extensiv zu pflegen und bei Abgang durch
entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen. Als Unternutzung ist eine extensive Wiese zu erhalten und zu
pflegen; diese ist mindesten einmal, hochstens jedoch zweimal pro Jahr zu mahen.

Der Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden ist nicht zuliissig.

E Empfehlungen und Hinweise

Zur Gewidhrleistung des Bodenschutzes, der v. a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Mafinahmen zur
Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vemichtung 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 Geliindeaufschilttungen innerhalb des Satzungsgebietes darf der Oberboden des
urspriinglichen Geldndes nicht tiberschitttet werden, sondem er ist zuvor abzuschieben. For Auffullungen ist
ausschlieBlich 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 ¢iner behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub
auf den Baugrundstticken einer Deponierung vorzuziehen.

Unnotiges Befahren oder ZerstBren von Oberboden auf den verbleibenden Freiflidchen ist nicht zulassig.
Bodenarbeiten sollten grundséitzlich 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
Wasserbehorde oder dem Umweltamt beim Regierungsprasidium Darmstadt zu melden. Werden bei den
Erdarbeiten z. B. ungewshnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen wahrgenommen, sind die
Aushubarbeiten an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bei der Durchfithrung der Arbeiten besteht die Moglichkeit, dass bisher unbekannte historische Bauteile oder
archiiologische Funde oder Fundplitze entdeckt werden. Diese sind gem. § 20 Hess. Denkmalschutzgesetz
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde 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 sollten alle neuentstehenden
Wohngebéiude im Erginzungsgebiet bereits nach dem sog. Niedrigenergiehausstandart errichtet werden. Das
auf den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser sollte in einer Zisterne gesammelt und fir die
Gartenbewasserung und/oder in einem hausintemen Brauchwassersystem verwendet werden.

Die Miillbehiilter sollten in das Gebaude integriert werden oder mit einem wirksamen Sichtschutz oder
Begriinung dem Einblick vom offentlichen Stralenraum her entzogen werden.

Der Einsatz von chemischen Unkrautvernichtungsmitteln und Streusalz ist untersagt.
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Die ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB

Wald - Michelbach den 920kt2005

Den von der Ergénzungssatzung berihrten Trigern &ffentlicher Belange wurde
gem. § 4 (2) BauGB mit Schrelben vom

03 MRZ 2005

bl 2um gomein, 18 APR 2005
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. : _

unkel, Birgermelster

Die Beteiligung der Brger erfoigte gem. § 13 (2) BauGB i. V. m.§ 3 (2) BauGB
durch &tfentliche Auslegung der Ergéinzungssatzung vom

17 MRL 2005

..........................................................

Der Beschluss als Satzung erfoigte durch die Gemeindevertretervarsammiung
nmach Beratung und Entscheidung dber die vorgebrachten Anregungen
Bedenken am

11 OKT 2005

Die amtliche Bekanntmachung uber den Satzungsbeschluss erfolgte in
ortstiblicher am

21, Okt, 2005.

LA

Die Ergéinzungssatzung erhélt damit Rechtskraft am

Wald - Michelbach den 22.0,”.;2005
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Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB)

neugefasst durch Bek. vom 23. 09. 2004 (BGB. |, S. 2414)

zuletzt gedndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21. 06. 2005 (BGBI. |, S, 1818)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -BauNV0-)
neugefasst durch Bek. vom 23. 01. 1990 (BGBI. |, S. 133}
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22. 04. 1993 (BGBI. |, S. 466)

Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung vom 18. 06. 2002 (GVEL |, S. 274)
zuletzt geandeért durch Gesetz vom 21. 03. 2005 (BGEI. |, 8. 218)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG-)
in der Fassung vom 25. 03. 2002 (BGBI. [, S. 1193)
zuletzt geandert durch Art. 40 des Gesetzes vom 21. 06. 2005 (BGBI. |, S. 1818)

Hessisches Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Naturschutzgesetz -HENatG-)
Neufassung vom 16, 04, 198€ (GVBI. |, S. 145)
zuletzt geandert am 06. 05. 2005 (GVBI. |, 8. 305)

Gesetz zum Schutz vor schigdlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschiifterungen und #hnliche Vorgénge (Bundesimmissionsschuizgesetz -BimSchG-)

neugefasst durch Bek. vorn 26. 09. 2002 (BGBI. |, 8. 3830)

Zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 25. 06. 2005 (GVBI. |, . 1865)

Planzeichenverordnung {PiznzV)
in der Fassung vom 18. 1Z. 1490 (BGBI. |, &. 58)

Hessische Gemeindeordnurng (HGO)
in der Fassung vom 01. 04. 2105 (GVBI. |, 8. 142)

Ausgleichsabgabenveraidnung (AAV)
in der Fassung vom 09. 02. 14995 (GVBI. |, 8. 120)
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