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Stadtebauliche Satzung

Uber die Einbeziehung von AuRRenbereichsflacheneim Bebauungszusammenhang der Gemeinde Wald- Mételb
gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Aufgrund § 34 (4) Nr. 3 BauGB in der Fassung dekamtmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414)etatl
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2B@BK |, S. 2585) in Verbindung mit den 88 5 unddér
Hessischen Gemeindeordnung in der Fassung vom302005 (GVBI. I, S. 142), zuletzt geéndert duratikkl 3 des
Gesetzes vom 24. Méarz 2010 (GVBL. | S. 119), hat @emeindevertreterversammlung in der Sitzung v8Mh
November 2010 folgende Satzung beschlossen:

§1

Ziel und Zweck dieser Satzung ist die Einbeziehdag im Auf3enbereich liegenden Grundstiicke Flst.98/5 und
56/6 sowie Teile des Flurstiicks Nr. 56/2, Flum2dén Bebauungszusammenhang der Gemeinde Wald{bkciheund
damit die abschlieRende Festlegung der Grenze lzevisdtem Innenbereich der im Zusammenhang bebautstei@ i.
S. des § 34 BauGB und dem Auf3enbereich nach § B6Ba

§2

Der Geltungsbereich wird durch den dieser Satzwgigeliiigten Plan vom September 2010 bestimmt, dediich
Bestandteil dieser Satzung ist.

§3

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb desubgkbereichs dieser Satzung richtet sich damit 8a&%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

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wald-Michelb®thn ihrer Sitzung vom 22.06.2010 der Aufstedjuter
Stadtebaulichen Satzung < Spechtbach > auf derd&ge des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB zugestimmtalignfasst
in Flur 2 die Grundstick Nr. 56/5 und 56/6 sowidl@ des Grundstlicks Nr. 56/2 der Gemarkung WaldHglicach.

Der Geltungsbereich der Stadtebaulichen Satzungect@bach > liegt am sudlichen Ortsrand von WaldRHdibach
und schlief3t sich direkt an die bebaute Ortslage an

Er sieht die Abrundung der Bebauung im Bereich Byrech durch die Einbeziehung der Flurstiicke Ni5 5#id 56/6
fur eine zusatzliche Bebauung vor. Die ErschlieRdaeg Baugrundstiicks erfolgt Giber die vorhandenafariZufahrt
auf dem Grundstilick Nr. 57/6 und wird per Baulasigiert.

Das Satzungsgebiet grenzt im Norden und Osten eawvathandene Bebauung. Im Siden und Westen schis6e
offene Wiesenflachen an, die landwirtschaftlichigehwerden.

Die mittels der Satzung dem Innenbereich zugeoedRkgiche betragta. 2587m?.

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 etezffenden Grundstiicke stadtebaulich vertretbiamisd mit
der Stadtebaulichen Satzung < Spechtbach > dienéllobng der Bebauung in diesem Bereich eindeutigggéirand ein
Aufstellungsverfahren vorbereitet.

3. Ziel und Zweck der Satzung

Mit der Stadtebaulichen Satzung gemaR § 34 (4) B83Basollen die noch im Auf3enbereich liegenden RNst.56/5
und 56/6 sowie Teile des Grundstiicks Nr. 56/2 &idi Zusammenhang bebaute Ortslage, d.h. den Iengioh im
Sinne des § 34 BauGB einbezogen werden. Ziel istabgi, die planungsrechtlichen VoraussetzungerEmichtung
eines Wohnhauses auf o.a. Flurstiicken zu schaffen.

Mit der Satzung soll ein Beitrag zur Deckung detfiaghren Wohnbedarfs geleistet werden. Gleichzesty eine Gber
eine private Zufahrt erschlossenen Flache fur Wakoke aktiviert werden, was die Wirtschaftlichkddr bereits
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen verbessert.

4. Planerische Rahmenbedingungen

Die Gemeinde kann durch Satzung gemaR § 34 (4) BGBa einzelne AulRenbereichsflachen in den
Bebauungszusammenhang einbeziehen, so dass sieh Bebaubarkeit nach den getroffenen Festsetzungen
Verbindung mit § 34 BauGB ergibt, sofern die eirdinen Flachen durch die bauliche Nutzung des angnelen
Bereichs entsprechend gepragt sind und diese Hethewy mit einer geordneten stadtebaulichen Entuigk
vereinbar ist.

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 ddielbedeutsamen
ortlichen Rahmenbedingungen, auf die im folgend#ren eingegangen wird.
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Die Satzungsflache schliefl3t sich unmittelbar an iderzusammenhang bebauten Siedlungsbereich anyateder
ErschlieBungsstralRe ,Spechtbach” erschlossen wird.

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

Nach denmRegionalplan Stidhessen 2000n der neu genehmigten Fassung durch die Hessisatgesregierung vom
23. 08. 2004) sollen vor der Ausweisung neuer EladBaulandreserven in den bebauten Ortslagen msiebiliverden.
Der Umbau, die Erneuerung und Erganzung vorhand8trelkturen haben Vorrang vor grofReren Wohnsiediung
ausweisungen (Pkt. 2.4 - 6).

Nach demRegionalplan Siidhessen 2000egt das Satzungsgebiet im Ubergangsbereich heis@usgewiesenem
»Siedlungsbereich/Bestand” und dem sich nach WemtsphlieRenden ,Bereich fur Landschaftsnutzung-pitkge*”.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wald-Michelbach (genehmigt am 24. 09. 1980 durch den
Regierungsprasidenten in Darmstadt) weist die 8g&fliche als landwirtschaftliche Flache ,Ackersa$ie grenzt
im Norden und Osten direkt an ausgewiesene ,Woitdzdnen".

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

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

anstehenden Stadtebaulichen Satzung < SpechthastBauflache dargestellt wird.

Die Darstellung des Abrundungsbereichs im Flachemumgsplan ist keine zwingende Voraussetzung fir Edass
einer Satzung nach 8 34 (4) 3 BauGB, denn nach &34 BauGB muss die Satzung lediglich mit eirgeqrdneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein®.

Was jedoch unter einer geordneten stédtebaulichemidgklung zu verstehen ist, wird durch die Gemeiads Tragerin
der Planungshoheit mittels den verschiedenen Fodaelanung selbst festgelegt. Im vorliegendehbedtimmt die
Gemeinde die gewollte stadtebauliche Entwicklund Gmdnung in dem betreffenden Bereich durch digtStiauliche
Satzung; die tragenden Grinde fur den Erlass ddéruSsg im Sinne von § 1 (5) BauGB sind in der
Satzungsbegrindung dargelegt.

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

Landschaftsplanung
Der Landschaftsplan der Gemeinde Wald-Michelbach(Stand September 2003) weist in seinem Bestanusjda
Satzungsgebiet als ,Griinland frischer StandorteemagAuspragung” aus. An der westlichen GrenzeGlemdstiicks

56/5 sind zwei Obstb&dume dargestellt, die jedochtrmehr vorhanden sind.

Der Entwicklungsplan verweist in seinem Malinahmealkg fiir diesen Bereich auf die MalRnahme WMB 196
»Sicherung der Magerrasen-Fragmente saurer Standarth gesteuerte Bewirtschaftung*.
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5. Bestandssituation

Die zur Erganzung des Bebauungszusammenhangs gbagesn Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile definielem
westlichen Abschluss der Bebauung im Bereich Spachtin Wald-Michelbach.

Die das Satzungsgebiet umfassenden Grundsticlenliag einem leicht nach Osten hin geneigten Hamgyahn ca.
374 miNN im Nordwesten auf ca. 358 muNN im Sudosieféallt. Der relativ gleichmafig geneigte Hangdmrach
Osten hin flacher; er wird lediglich durch einelany der Westgrenze der Grundstiicke 56/5 und 5é/&wfende
Bdschung gegliedert.

Die vorhandene private Zufahrt von der Erschlief8strgRe ,Spechtbach” verlauft uber das Flursticka¥r6. Sie

endet im Bereich des vorhandenen Wohngebaudesstiraisi dorthin asphaltiert. Der von hier aus wéiterende

bewachsene Schotterstreifen dient der rickwarthggahrbarkeit des dem Wohnhaus zugeordneten Hagsgasowie

der Anbindung der anschlieBenden Wiesenflachen.

Der Hausgarten, der aus einer Rasenflachen soméeneNutzgarten besteht, ist als relativ ebene $seran den Hang
gebaut und wird talseits mit einer ca. 1,60 m hoBabionenmauer abgefangen. Bergseits wird diesegiddedurch

eine schmale Béschung begrenzt, auf der einzelemd@hdlze stehen.

An die bewachsene Schotterflache schlief3t sicleitalein Béschung an, die im Suden einen Hohersofiexd von
max. 1,50 m Uberwindet und nach Norden hin auslduft dieser Boschung stehen zwei Kleingehdlze. Bdschung
geht nach Osten hin in den natirlichen Wiesenhdrey, (der allerdings im Bereich der Flurstiicke 56/ 56/6
hausgartenahnlich genutzt wird (haufige Mahd, Kisglbereich mit Schaukel, Sitzplatz mit Natunsteguer vor der
Geratehtte).

Oberhalb der Rasenflache des Hausgartens bzwegerchsenen Schotterflache schlieen sich auf ddimafidggrofe
zusammenhangende Wiesenflachen an, die landwiftéchaenutzt werden.

Im Satzungsgebiet sind lediglich ein kleinerer ®asm oberhalb des Hausgartens sowie ein groRechkiasim an der
Nordwestecke des Grundstiicks 56/5 vorhanden.

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an vdera Wohnbebauung an. Die umgebende Bebauung basteh
Wohnhdusern mit 1 bis 2 Vollgeschossen in offeBauweise. Die Gebaude an der privaten Zufahrtheste
traufstandig zur StraRe und weisen Satteldachers@ufveisen eine iiberbaute Grundflache von ca.nfddis 186 m
auf.

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

Naturrdumliche 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 nadted hin flacheren Hange z.T. durch landwirtsciedi® Nutzungen
im Bereich von Rodungsinseln und Mulden gepréagtiesr

Das Satzungsgebiet liegt an einem nach Osten denel@glhang des Spechtbaches, der einen Hohentimgzisvon
ca. 16 m Uberwindet.
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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. Das Ertragspiatadieser Boden ist als mittel einzustufen.

In dem durch relativ hohe Niederschlage gekennmeieim 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 einzestufDas
zirkulierende Grundwasser weist einen nahe demrhlewgrt im leicht sauren Bereich liegenden pH-Waarf. Seine
Verschmutzungsempfindlichkeit wird mit mittel bisrgng charakterisiert.

Klima/Luft

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

- Mittlere Jahrestemperatur 7,0 -B3

- Mittlerer Jahresniederschlag 900 — 1100 mm

- Hauptwindrichtung Sid — Sudwest

- Bioklima reizmild — reizschwach

Dabei variiert das Klima der bodennahen Luftsclanhtrelativ stark in Abhéangigkeit von den o6rtlichen
Gelandeverhéltnissen wie Hangneigung, Expositiomdddart, Wasserhaushalt, Gelandenutzung und Art der
Vegetationsdecke; dies macht sich insbesondere Hmghdruckwetterlagen durch unterschiedliche Ein-d un
Ausstrahlung bzw. Erwarmung und Abkihlung bemerkisar flieBt bei klaren und windstillen N&chten dieh auf

den waldfreien Hochflachen bildende Kaltluft in diéler und Senken ab, wo es z.B. bei dichtem Gékilachs oder
Talverengungen zu einem Kaltluftstau kommen karer, Wa. im Frihjahr und im Herbst zu Bodenfrosterd u
verstarkter Dunst- und Nebelbildung fihrt.

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

Flora und Fauna

Potentielle natlrliche Vegetation

Die potentiell natrliche Vegetation im Satzungsgeist der Buchen-Mischwald.

Reale Vegetation / Nutzungstypen

Die das Satzungsgebiet umfassenden Grundstiicke ®amdstiicksteile werden mit Ausnahme des Haustgades
im Norden liegenden Wohngebaudes und des Schéttbel als Mahwiesen genutzt. Dabei werden die inerOst
gelegenen Wiesenflachen (talseits der vorhanderiestcHBing) wesentlich intensiver (hausgartenahnijgqutzt und
haufiger geméht als die hoher gelegenen Mahwiegediirch die Artenvielfalt in diesem Bereich stagkluziert ist.

Die anzutreffendePflanzengesellschaftist der Klasse Molinio-Arrhenatheretea (Wirtschgftinland) und unter der
Ordnung Arrhenatheretalia (gediingte FrischwiesehWeiden) den Glatthaferwieséfrrhenatherion) zuzuordnen.
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Folgende Arten sind auf dem oberen Wiesenhdm@hiese)bzw. auf den tiefer gelegenen Wiesenflackietensiv
genutzte Wiesen /Hausgartennutzuaiggutreffen, wobei die haufigsten Arten unterseitkind:

Méahwiese: Taraxacum officinale Léwenzahn
Trifolium pratense Wiesenklee
Plantago lanceolata Spitzwegerich
Trifolium repens Weil3klee
Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenbdum
Vicia sepium Zaunwicke
Galium mollugo Wiesenlabkraut
Polygonum bistorta Wiesenkndterich
Bellis perennis Génseblimchen
Rumex acetosella Kleiner Ampfer
Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe
Crepis capillaris Kleinkopfiger Pippau
Leontodon autumnalis Herbstldwenzahn
Leucanthemum vulgare Marguerite
Veronica chamaedrys Gamanderehrenpreis
Centaurea jacea Wiesenflockenblume
Stellaria media Vogelsternmiere
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful
Pimpinella major Grol3e Bibernelle
Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut
Cerastium fontanum Gemeines Hornkraut
Arrhenatherum elatius Glatthafer
Dactylis glomerata Wiesenknaulgras
Lolium multiflorum Italienisches Weidelgras
Holcus lanatus Wolliges Honiggras
Agrostis tenuis Rotes Strauf3gras
intensiv genutzte Wiesen: Trifolium repens Weil3klee
Tussilago farfara Huflattich
Prunella vulgaris Kleine Braunelle
Plantago lanceolata Spitzwegerich
Trifolium pratense Wiesenklee
Lotus corniculatus Gemeiner Hornklee
Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut
Leontodon autumnalis Herbstlbwenzahn
Crepis capillaris Kleinkopfiger Pippau
Arrhenatherum elatius Glatthafer
Agrostis tenuis Rotes Straul3gras
Poa annua Jahriges Rispengras
Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Gehdlze

Im Plangebiet sind mit Ausnahme einer grol3en Kis@ih der Nordwestecke des Flurstiicks Nr. 56/5) aimbs
Obstbaumes auf dem nordwestlichen Wiesenhang mige/&leingehdlze anzutreffen.
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Fauna

Bei der Begehung im Rahmen der Vegetationsaufnalvonele keine besondere Fauna beobachtet. Aufgrund de
Biotopausstattung (insbesondere der grof3flachigertsttiaftswiesen) wird eine mafRig artenreiche Itesgfauna
vermutet. Von der Planung werden keine artenschcittiiche Verbotstatbestande gemai § 44 BNatSch{s . vom
29.07.2009) betroffen.

Landschaftsbild

Das Satzungsgebiet schlief3t sich im Norden undnQditekt an die vorhandene Bebauung an; im SuddnWesten
grenzt es an die freie Landschaft.

Das Landschaftsbild wird in diesem Bereich einésseiurch die vorhandene Bebauung mit den umgebenden
Hausgérten und andererseits durch die offenen Wiase Talhang des Spechtbaches gepragt, die sichubden
bewaldeten Hohen des sich von Sidwesten nach Nerdesstreckenden Bergrickens hochziehen. Auf deitemv
Wiesenhang stehen im Bereich des Satzungsgebedégidh zwei Obstbaume, wovon die Kirsche aufgriimebr
GroRe ein weithin sichtbares Landschaftselemerstelér

Der tiefer gelegene dstliche Teil des Satzungstebist vom Gegenhang nicht einsehbar, da er hilgievorhandenen
Bebauung sowie gréReren Gehdlzgruppen verschwindet.

Die derzeitige Bestandsituatiorwird im Bestandsplan Nr. 04. M. 1 : 500 dargestellt.

6. Planfestsetzungen / Abwagung

Zur Einbeziehung der Grundstiicke 56/5 und 56/6 sdwiile des Grundstiicks 56/2 in den Bebauungszusahang
der Ortslage Wald-Michelbach werden die folgendeast$etzungen nach § 9 BauGB getroffen. Diese
Planfestsetzungen dienen der Konkretisierung souée situationsgerechten Ausformung der planungsieich
relevanten Merkmale des vorhandenen Baubestaneledad Satzungsgebiet pragt.

6.1 Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird gemal3 § 16 (@uNB/O im Satzungsgebiet durch die Festlegung der
Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl saevi@ahl der Vollgeschosse 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 Ubergarsgizaffen.

Im Satzungsgebiet wird di@rundflachenzahl auf 0,3und dieGeschossflachenzahl auf 0,festgesetzt; di€ahl der
Vollgeschosseavird aufmax. 2 festgesetzt. Damit wird gleichzeitig den Belanden optischen Einbindung (Schutz des
Landschaftsbildes) und des Bodenschutzes (moglighsige Versiegelung) Rechnung getragen.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Um die Einbindung des im Satzungsgebiet zulasstgebéudes in die bauliche Umgebung und in die Ldrafseu

gewabhrleisten, wird neben der Zahl der Vollgeschamsch diemaximal zuldssige Firsthohein Anlehnung an die
Hohenentwicklung des Nachbargebaudes (Firsthohe Naul9 a: 373,38 muNN) festgesetzt. Diese d&f® mUNN

nicht Uberschreiten. Damit bleibt das geplante @dbévon seiner Hohenentwicklung her unter dem hestéen
Nachbargebaude und es wird die Einbindung in digalrande Bebauung und in den landschaftlichen Zusaimang
gewahrleistet.
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6.3 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 mdoglichstgebende Minimierung des Eingriffs in Natur und dachaft.
Dazu sind entsprechende MalRnahmen am Eingriffddit,im Bereich der Stadtebaulichen Satzung, Atetrddiese
kénnen neben der Minimierung des Eingriffs gleidtigeler Vorbereitung des Ausgleichs dienen).

Weiterhin sieht die Satzung entsprechende MaRnahroendie den Ausgleich des planungsbedingten Hfegr
vorbereiten.

Die in der Satzung getroffenen landschaftsplankeeisd-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 angreereBidlungsbereich und die umgebende Landscimafiit@nden.
Dariiber hinaus werden MaRnahmen zum Ausgleich mhegiffs festgesetzt.

Im einzelnen werden folgende landschaftsplanerisé@@nahmen gem. § 9 (1) 20, 25 und 8§ 9 (1a) BauGBrn.
§ 81 HBO festgesetzt:

» Ausweisung eines kleinflachigen Baufensters intigistn Teil
(dabei Berucksichtigung der Erhaltung des grdfiesthbaumes)

» Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahl
(um der Ortsrandsituation Rechnung zu tragen evedie Grund- und Geschossflachenzahl relativ igedr
angesetzt)

» Begrenzung der Gebaudehdhen durch die max. Gestdihl sowie die max. Firsthhe
(Einbindung des Gebéaudes in die Landschatft)

» Festsetzung von mind. 60% der nicht Gberbaubdémh€ als zusammenhangende Griin-/Gartenflache
» Verbot von sehr stark oder vdllig versiegelndere@ichenbefestigungen

» Beschrankung der Oberflachenbefestigung auf ddm lberbaubaren Grundstiicksflachen auf das ungbdr
erforderliche MaR3

» Erhaltung der Baume im Plangebiet
(dazu halt das ausgewiesene Baufenster einennsdtistand zum vorhandenen Kirschbaum ein)

»  Anpflanzung von mind. einem heimischen Laubbader ®bsthochstamm auf dem geplanten Baugrundstiick

» Anlage einer 3m breiten Gehdlzpflanzung entlamgsiidlichen Grenze des Baugrundstiicks zur freggni&chaft
hin

» Vorgabe der zu verwendenden standortgerechtenswinm Gehodlzarten und ihrer Pflanzgrof3e

» Der nicht als Hausgarten genutzte westliche TeilSiatzungsgebietes stellt den Ubergangsbereidnezen
Landschaft dar; diese Flachen werden aus dersivimlandwirtschaftlichen Nutzung herausgenomnmeh u

zukunftig extensiv bewirtschaftet (sie sind erggshiend den textlichen Festsetzungen mindestensakinm

hochstens jedoch zweimal im Jahr zu mahen; dabdas Mahdgut abzufahren; der Einsatz von Dingsimiind
Pestiziden ist nicht erlaubt). Durch die Exteresiving dieser Frischwiesen wird eine 6kologischenéufung
dieser Flachen im Ubergangsbereich zur freien elmaft erzielt.
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Mit diesen getroffenen Festsetzungen im Satzungspeird der Ausgleichder zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft planerisch vorbereitet (vgl. Eingritfsisgleichsbilanzierung). Gleichzeitig kann dasngisétzliche Ziel
der Gemeinde Wald-Michelbach, die Eingriffsauswingen moglichst umfassend zu kompensieren, erreietden.

7. Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

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

Gemal § la BauGB ist Uber die Belange des Naturmaehund der Landschaftspflege im Bauleitplanveeiahunter
entsprechender Anwendung der Eingriffsregelung des Verursacherprinzips zu entscheiden. Aus dieSeumde
erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planung eine étwg der zu erwartenden Eingriffe. Diese wird Rahmen
einer Gesamtbetrachtung und Kompensationsberectdamiestgesetzten Ausgleichsmal3hahmen gegenitaditges

Die Okologische Bilanzierung erfolgt nach der Verung uber die Durchfiihrung von Kompensationsmafieah
Okokonten, deren Handelbarkeit und die FestsetzangAusgleichsabgabeK¢mpensationsverordnung — KV)vom
01.09.2005 entsprechend der Anlage 3 (Wertlisté Ntzungstypen).

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

Grundlage der vorliegenden Bilanzierung ist der zeitige Bestand der Nutzungstypen und der nach der
Stadtebaulichen Satzung angestrebte Zustand deuhgstypen.

Die Bewertung des Bestandegeht vom derzeitigen Zustand des Planungsgelaetes

Die heimischen Einzelbdume im Plangebiet werderh riéem Biotoptyp 04.110 (Einzelbaum, heimisch) une d
vorhandenen Gehélze nach dem Typ 02.400 (heimidelsken-/Gebuschpflanzungen) bewertet.

Die sich den Talhang hochziehende Mahwiese wird déumtzungstyp 06.320 ,intensiv genutzte Frischwiese”
zugeordnet. Dagegen werden die hausgartenartigtzienuViesen im Osten aufgrund ihrer wesentlickrdtmeren
Auspragung als Nutzungstyp 06.910 (intensiv gerut¢irtschaftswiesen) eingestuft.

Die vorhandenen befestigten Flachen werden jeweilssprechend ihrer Befestigungsart den entspreehend
Nutzungstypen zugeordnet (Pflaster > Nutzungstyp2M bewachsene Schotterflache/landwirtschaéiicheg >
Nutzungstyp 10.540; MauernMutzungstyp 10.140).

Der Hausgarten des ndrdlich anschlieBenden Wohaogdebawird als strukturarmer Hausgarten (Biotoptyp221)
bewertet

Da ein Garten im AuRenbereich nach 812 HENatG eiBewriff in Natur und Landschaft darstellt und der
Landschaftsplan - Bestand - diese Flache algtligse ausweist, muss als letzter rechtmaBigaa@dglie intensiv
genutzte Frischwiese angenommen werden. Mit deérizigng auf 27 Wertepunkte wird diesem Umstand Rewhn
getragen.

Grundlage fur dieBewertung des Entwicklungszustandesind die im Bebauungsplan dargestellten FlachexheD
werden die zu erhaltenden Einzelbdume wie im Bestmwertet. Der bestehende Hausgarten wird wie @stdhd
bewertet, da hier keine Anderungen geplant sind.

Die iiberbaubare Grundstiicksflache wird entsprectdsm textlichen Festsetzungen mit 188 ats Nutzungstyp
.Dachflache unbegrint” (Typ 10. 710) in Anrechnigebracht. Die restlichen Grundstiicksflachen degyBenastiicks
sowie die privaten Grinflachen werden als Biotoft§®221 (Gartnerisch gepflegte Anlagen) angerechnet

Die Ausgleichsflache wird als ,extensiv genutztesémwiese” (Nutzungstyp 06.310) bewertet.

Die im Planungsgebiet vorkommenden Nutzungstyped giit den entsprechenden Wertezahlen und ihreché&ta
anteilen in der folgenden Tabelle (Flachenbilart®raommen. Die rdumliche Verteilung der einzelnertzNngstypen

ist den beiden Plane 03 und 04 im Mafistab 1 : 3@z(ngstypen Bestand und Nutzungstypen Planung) zu
entnehmen.
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Die Flachenbilanzierung verdeutlicht, dass durch d vorgesehenen MaRhahmen der Eingriff auf der Fla@ghdes
Satzungsgebietes ausgeglichen werden kann.

Flachenbilanz (entsprechend Kompensatisverordnung)

Projekt: Stadtebauliche Satzung < Spechtbach >

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

::02.400 : Gebusch heimisch neu 27 4 71 108 ;1917
::04.110 : Standortgerecht/Obst 131 (63) . (63) 1953 ;1953
::06.310 : Frischwies ext. neu 144 : : 1155 0 : 50820
: 1 06.320+ : Frischwiese intensiv 1 27 . 1183 : 0 31941 : 0
::06.910+ : sonst.int. Wirtsch. .21 ;1139 . 23919 : 0
::10.140 : Trockenm.Gabionen 114 19 266 : 0
::10.520+ : Pflaster 0 3 4 12 : 0
: 1 10.540+ : Rasenpflaster, 07 128 896 : 0
::10.710 : Dach nicht begriint : 3 : 180 0 : 540
::11.221+ : gartn. gepfl.Anlage 114 : 110 : 1181 1540 : 16534

: Ergdnzung zu 06.320+ 113 : (110) : 1430 : 0
Summen .. 2587 . 2587 . 62065 . 71764

Biotopwertdifferenz -9699
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