GEMEINDE

WALD -MICHELBACH

KREIS BERGSTRASSE

Stadtebauliche Satzung

Uber die Einbeziehung von Aul3enbereichsflacherem Bebauungszusammenhang
der Gemeinde Wald-Michelbach gemal3 § 34 Abs. 8MauGB

< Im Hirtenklingen >

Kennziffer: 006-31-21-3074-006-036-00

Fassung: 03/2011



Stadtebauliche Satzung < Im Hirterddin > Wald — Michelbach 3.

Bearbeitet
im Auftrag der Gemeinde Wald-Michelbach

Planungsbiiro Bretschneider

Am Konigsbuckel 23

69483 Wald-Michelbach

Tel.: 06207 6777 Fax: 06207 6450

Mail: brief@planungsbuero-bretschneider.de

Fassung: 03/2011



Stadtebauliche Satzung < Im Hirterddin > Wald — Michelbach 3.

Rechtsgrundlagen

1.

Baugesetzbuch (BauGB)
neugefasst durch Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. |,/4.4)
zuletzt geéndert durch Art. 4 des Gesetzes voB731009 (BGBI. I, S. 2585)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —BauNVO-)
neugefasst durch Bek. vom 23. 01. 1990 (BGBI. L3)
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vori£21993 (BGBI. I, S. 466)

Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung vom 18. 06. 2002 (GVBI. I, S. 274)
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 25. Novembed 2GVBI. | S. 429)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bidesnaturschutzgesetz —-BNatSchG-)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)
(Das Gesetz wurde als Artikel 1 des Gesetzes zurdgelung des Rechts des Naturschutzes und destlaaftispflege vom 29.07.2009
BGBI. | S. 2542 beschlossen und tritt gem. ArtSaiz 1 dieses Gesetztes am 1. Marz 2010 in Kraft)

Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturstdgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkuygen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschiitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmgonsschutzgesetz —-BImSchG-)
neugefasst durch Bek. vom 26. 09. 2002 (BGBI. B&30)

zuletzt geéndert durch Gesetz vom 26.11.2010 (BGBI 1728)

Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18. 12. 1990 (BGBI. I, S. 58)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03. 2005 (GVBI. I, S. 142)
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vénMzirz 2010 (GVBL. | S. 119)

Fassung: 03/2011



Stadtebauliche Satzung < Im Hirterddin > Wald — Michelbach 5.

Stadtebauliche Satzung

Uber die Einbeziehung von AuRRenbereichsflacheneim Bebauungszusammenhang der Gemeinde Wald- Méelb
gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
1

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@&BJ I, 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 vom.....
folgende Satzung beschlossen:

§1

Ziel und Zweck dieser Satzung ist die Einbeziehdagim Auf3enbereich liegenden Grundstiicke Flst.38/f26 und
35/31, Flur 13, in den Bebauungszusammenhang demei@de Wald-Michelbach und damit die abschlieRende
Festlegung der Grenze zwischen dem Innenbereicimdgusammenhang bebauten Ortsteile i. S. desBaB6B und
dem Aul3enbereich nach § 35 BauGB.

§2

Der Geltungsbereich wird durch den dieser Satzugigefiiigten Plan vom Dezember 2010 bestimmt, dediieh
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, Burgermeister
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Begrindung

1. Lage und Abgrenzung des rdumlichen Geltungsberehs der Stadtebaulichen Satzung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wald-Michelligathin ihrer Sitzung vom 18.10.2010 der Aufstediuter
Stadtebaulichen Satzung < Im Hirtenklingen > auf@eaindlage des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB zugestjrdiase
umfasst in Flur 13 die Grundstiicke Nr. 35/26 unB8%ler Gemarkung Wald-Michelbach.

Der Geltungsbereich der Stadtebaulichen Satzung Hlirtenklingen > liegt am nordwestlichen Ortsrarah Wald-
Michelbach und schlief3t sich direkt an die beb&utslage an.

Er sieht die Abrundung der Bebauung im Bereich Imédfklingen durch die Einbeziehung der Flurstible 35/26
und 35/31 fur eine zusatzliche Bebauung.vbie ErschlieBung des Baugrundsticks ist Uber diaf38t ,Im
Hirtenklingen“ (Uber die beiden Flurstiicke Nr. 37{ind 43/3) sichergestellt.

Das Satzungsgebiet grenzt im Osten an die vorhandgebauung. Im Westen und Norden schlieRen sich
landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen an, die einzelnen Obstbdumen bestanden sind. Im Sudgimriienach
einem ca. 7 m breiten Obstwiesenstreifen der Wid sich Gber den gesamten Héhenriicken erstreckt..

Die mittels der Satzung dem Innenbereich zuzuordediiache betragt insgesacat 1014m? davon entfallen auf das
Flurstiick Nr. 35/26 ca. 572%mnd auf das Flurstiick Nr. 35/31 ca. 442 m

2. Anlass der Satzung

Anlass der vorliegenden Stadtebaulichen Satzundeisiaktuelle Bedarf der Grundstiickseigentiimerizwsitzlicher
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 < Im Hirtenklingen e Abrundung der Bebauung in diesem Bereich eingeydiegelt
und ein Aufstellungsverfahren vorbereitet.

3. Ziel und Zweck der Satzung

Mit der Stadtebaulichen Satzung gemaf § 34 (4)83Bawerden die noch im AuRenbereich liegenden Nist35/26
und 35/31 in die im Zusammenhang bebaute Ortskh¢e,den Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB eoden.
Ziel ist es dabei, die planungsrechtlichen Voratzssgen zur Errichtung eines Wohnhauses auf demstbtk 35/26
zu schaffen; das ebenfalls einbezogene Flursti3ient als Ausgleichsflache.

Mit der Satzung soll ein Beitrag zur Deckung detfiahren Wohnbedarfs geleistet werden. Gleichzestj eine Uber
eine Offentliche StralRe erschlossene Flache firn&tebcke aktiviert werden, was die Wirtschaftlichkaér 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 Festsetzunmgen
Verbindung mit § 34 BauGB ergibt, sofern die eirdiznen Flachen durch die bauliche Nutzung des angnelen
Bereichs entsprechend gepragt sind und diese Hethewy mit einer geordneten stadtebaulichen Entuigk
vereinbar ist.
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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 folgend#ren eingegangen wird.

Die Satzungsflache schliefl3t sich unmittelbar an iderzusammenhang bebauten Siedlungsbereich anyateder
ErschlieBungsstralRe ,Im Hirtenklingen“ erschlossed.

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

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

Nach demRegionalplan Sudhessen 200legt das Satzungsgebiet im ,Bereich fir Landsismattzung und —pflege”,
der sich an den ,Siedlungsbereich/Bestand” andthlie

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wald-Michelbach (genehmigt am 24. 09. 1980 durch den
Regierungsprasidenten in Darmstadt) weist die Sgtfliche als landwirtschaftliche Flache aus. @&zt im Osten
direkt an ausgewiesene ,Wohnbauflachen“.

Dabei ist zu beachten, dass der Flachennutzung8plaiahre alt ist und damit die Zielsetzung di¢danung erreicht
bzw. Uberschritten ist oder von der tatsachlichemwieklung eingeholt wurde, so dass sie ihre ringsweisende
Funktion nur noch bedingt ausiiben kann.

Eine umfassende Fortschreibung des Flachennutziamgspteht unmittelbar bevor, in deren Rahmen delsieb der
anstehenden Stadtebaulichen Satzung < Im Hirtegedirr als Bauflache dargestellt wird.

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

Was jedoch unter einer geordneten stédtebaulichemidgklung zu verstehen ist, wird durch die Gemeiads 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 Griinde 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 Konzpgyebettet, 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.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Gemeinde Wald-Michelbach(Stand September 2003) weist in seinem Bestanusj#a
ndrdlichen Teil des Satzungsgebietes (Flst. Nr2@pals ,Griinland frischer Standorte” aus. Auf dimsGrundstiick
sind 3 Laubbdume dargestellt, von denen zwei Obsibanoch vorhanden sind. Das Grundstiick 35/31 Isst a
~Streuobstwiese” dargestellt, die zu den gesetaieschiitzten Biotopen nach § 13 HAGBNatSchG z&lzenZeit der
Aufstellung des Landschaftsplanes § 15d HENatG).
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Der Entwicklungsplan nennt in seinem Maflnahmenkgtdlir den Bereich des Fist. Nr. 35/26 keine besosm
MaRnahmen. Fir die im Sidden angrenzenden Flachesh avif die MaRnahme WMB 047 ,Pflege der durch
Verbrachung und Miullablagerungen geféhrdeten Ohstladese; Nachpflanzen abgéangiger Altbaume* verwiese

5. Bestandssituation

Die zur Erganzung des Bebauungszusammenhangs gbegesy Grundstiicke definieren den westlichen Absshder
Bebauung im Bereich <Im Hirtenklingen> in Wald-M&hbach.

Das Satzungsgebiet liegt an einem leicht nach Naetiohin geneigten Hang, der von ca. 373 muNN imdbksten auf
ca. 382,5 miNN im Siden ansteigt. Der relativ gleiéfl3ig geneigte Hang steigt entlang der Grenzebditen
Grundstticke in einer kleinen Zwischenbdschung etéak; nach Nordosten hin lauft er flacher aus.

Die ErschlieBung des geplanten Baugrundsticksgtrédder die asphaltierte ErschlieBungsstralle ,IneHklingen®,
die im Nordosten direkt an der Grundstiicksgrenzieersie verlauft iber das Flurstiick 43/3 und beaamen Teil des
Flurstiicks 37/11 ein.

Das Satzungsgebiet selbst ist eine Wiesenflaclkeindidstlichen Teil als Mdhwiese und im westlicfiesil als Weide
genutzt wird. Innerhalb dieser Wiesenflachen steéh&bstbaume verschiedener Arten und unterschieiliGrofe. Im
nicht beweideten siiddstlichen Teil des Satzungstgebist bereits Gehdlzaufwuchs (Brombeere) vorbrargoh dieser
Flache liegt auch ein alter umgestiirzter Obstbaum).

Die angrenzenden Flachen im Suden und Westen rsteitd ebenfalls als Wiesen-/ bzw. Obstwiesenflactar.
Weiter nach Siiden grenzt an den Streuobstwiesdastoer Wald.

Das Plangebiet grenzt im Osten an vorhandene Wadlanikeg an der ErschlieBungsstral3e ,Im HirtenkliigBrese
Bebauung besteht aus Wohnhausern mit 1 bis 2 &&algpssen in offener Bauweise. Die Gebaude stelilerise
giebel- und teilweise traufstandig zur Strale uneisen Satteldacher auf. Auf dem direkt an das gépla
Baugrundstiick angrenzenden Flurstiick 35/30 stehkleines Gebaude mit lediglich 542 riberbauter Flache; die
angrenzenden Grundstiicke weisen $@Rturstiick Nr. 35/23) bzw. 135(Flurstiick Nr. 35/22) iiberbaute Flache auf.

Die naturraumlichen Gegebenheitenwerden in Anlehnung an die Bestandsaufnahme deslischaftsplans der
Gemeinde Wald-Michelbach (Stand September 2008)iestrtliche Erhebungen folgendermaf3en charakéstisi

Naturraumliche Beschreibung/ Morphologie/ Relief

Das Satzungsgebiet liegt innerhalb der naturratmaticEinheit ,Vorderer Odenwald” in der Untereinhgitomm-
Odenwald®, welche als schmaler, Uberwiegend bewaldéranithdhenzug im westlichen Teil der Gemeit'dald-
Michelbach charakterisiert wird, bei dem die naaie hin flacheren Hange z.T. durch landwirtscledid Nutzungen
im Bereich von Rodungsinseln und Mulden gepragtiesr

Das Satzungsgebiet liegt an einem nach Nordosteeigfen Hang, der von 373 miNN im NO auf 382,50 UM
Siiden ansteigt und damit einen Hohenunterschiedkrapp 10 m Uberwindet.

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.
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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 einzestufDas
zirkulierende Grundwasser weist einen nahe demrhlgwdrt im leicht sauren Bereich liegenden pH-Waarf. Seine
Verschmutzungsempfindlichkeit wird mit mittel bisring charakterisiert.

Klima/Luft

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

- Mittlere Jahrestemperatur 7,0 -B3
- Mittlerer Jahresniederschlag 900 — 1100 mm
- Hauptwindrichtung Sid — Siudwest

Bioklima reizmild — reizschwach

Dabei variiert das Klima der bodennahen Luftscldnhtrelativ stark in Abhangigkeit von den &rtlichen
Gelandeverhéltnissen wie Hangneigung, ExpositiomddBart, Wasserhaushalt, Geldndenutzung und Art der
Vegetationsdecke; dies macht sich insbesondere Hmghdruckwetterlagen durch unterschiedliche Ein-d un
Ausstrahlung bzw. Erwadrmung 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 Gékiachs oder
Talverengungen zu einem Kaltluftstau kommen karer, Wa. im Frihjahr und im Herbst zu Bodenfrostem u
verstarkter Dunst- und Nebelbildung fihrt.

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

Flora und Fauna
Potentielle natlrliche Vegetation

Die potentiell natirliche Vegetation im Satzungsgelst der Buchen-Mischwald.

Reale Vegetation / Nutzungstypen

Das Satzungsgebiet wird als Mé&hwiese bzw. WeideitgerEin elektrischer Weidezaun trennt den westlic Teil zu
Weidezwecken von der restlichen Wiesenflache ab.deiveidete Flache wird intensiv genutzt, was anzaélreichen
Kuhfladen zu erkennen ist. Die Wiese im Nordosterd vals Wendehammer (starke Verdichtung und Fahespu
sowie als Hundetoilette (sehr starke Verunreinigmmggenutzt; die Mitte des ,Wendehammers* bilder di
aufgeschichteten Aste eines gefallten Baumes. Bditizhen werden intensiv genutzt und weisen &halich
Artenzusammensetzungen auf.

Die anzutreffendeéPflanzengesellschaftist der Klasse Molinio-Arrhenatheretea (Wirtschgftinland) und unter der
Ordnung Arrhenatheretalia (gediingte FrischwiesehWeiden) den Glatthaferwiesérrhenatherion) zuzuordnen.

Folgende Arten kommen higor (soweit sie zum Aufnahmezeitpunkt Anfang Novem®010 angetroffen wurden):

Wiesenflachen: Taraxacum officinale Léwenzahn
Trifolium pratense Wiesenklee
Plantago lanceolata Spitzwegerich
Trifolium repens Weil3klee
Polygonum bistorta Wiesenkndterich
Plantago major Breitwegerich
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Crepis capillaris
Leontodon autumnalis
Potentilla anserina
Centaurea jacea
Ranunculus repens
Hieracium pilosella
Conium maculatum

Arrhenatherum elatius
Holcus lanatus

Poa pratensis
Festuca ovina

Kleinkopfiger Pippau
Herbstlowenzahn
Gansefingerkraut
Wiesenflockenblume
Kriechender Hahnenful
Kleines Habichtskraut
Gefleckter Schierling

Glatthafer
Wolliges Honiggras
Wiesenrispengras
Schafschwingel

Moose in Arten

Geholze

Im Plangebiet stehen sechs Obstbaume, von deneggridleere Apfelbaum im Nordosten einen starken Stwohaden
aufweist und abgangig ist. Bei den kleineren OhstiEn handelt es sich um Neupflanzungen.

Ein Grofteil der Streuobstwiese im Siden liegt ihallb des Weidezauns und wird intensiv genutzt, aasden
zahlreichen Kuhfladen und Trittspuren zu erkens¢nDer dstliche Teil des Flurstiicks 35/31 wirdhhibeweidet und
zeigt bereits Brombeeraufwuchs; in dieser Flaadgt kein umgekippter Obstbaum.

An das Plangebiet schlielBen sich im Siuden, OstehWasten Streuobstbestédnde an, die im Siden direlden
Waldrand grenzen. Auf der Steilbéschung im Nordehen einzelne Walnussbaume und Stieleichen.

Fauna

Bei der Begehung im Rahmen der Vegetationsaufnahmmele keine besondere Fauna beobachtet. Aufgrund de
Biotopausstattung (Wirtschaftswiesen mit Streuodstind) wird eine maRig artenreiche Avi- und Insefduna
vermutet.Von der Planung werdeteine artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemaRBN&SchG (i. d. F. vom
29.07.2009) betroffen.

Landschaftsbild

Das Satzungsgebiet schlief3t sich im Osten direldiarvorhandene Bebauung an; im Siiden und Westziges an
Streuobstwiesen, die landwirtschaftlich genutzt deer und sich direkt an den Wald anschlieRen. Emtldar
ndrdlichen Grenze des Satzungsgebietes verlauftféemtlicher Feldweg, jenseits dessen das Gelamdgner nach
Norden geneigten Steilbéschung einige Meter abfiilitse ist mit groReren Einzelbdumen bestanden.

Das Landschaftsbild wird in diesem Bereich einéss@iurch die vorhandene Bebauung mit den umgebenden
Hausgarten und andererseits durch die Wiesenflach@énihren Streuobstbestdnden sowie den dominiemend
Baumbestand auf der Bdschung im Norden gepragt, dder Satzungsgebiet nicht einsehbar macht. Von den
Obstbaumen im Satzungsgebiet geht keine landsphadisnde Wirkung aus.

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

6. Planfestsetzungen / Abwagung
Zur Einbeziehung der Grundstiicke 35/26 und 35/3deim Bebauungszusammenhang der Ortslage Wald-Mmttel

werden die folgenden Festsetzungen nach § 9 BausBffen. Diese Planfestsetzungen dienen der Kaislering
sowie der situationsgerechten Ausformung der plgsiathtlich relevanten Merkmale des vorhandenerb&standes,
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der das Satzungsgebiet pragt.

6.1 Mal der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 2bsir. 3 BauNVO im Satzungsgebiet durch die Fgsitg der
Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Sie wird muafx. 2 Vollgeschosséestgesetzt.

Diese getroffene Festsetzung orientiert sich an derhandenen Bebauung. Die meisten Gebaude an der
ErschlieBungsstrale ,Im Hirtenklingen* sind zweiesssig. Damit wird gleichzeitig den Belangen detiszchen
Einbindung (Schutz des Landschaftsbildes) und dedeBschutzes (mdglichst geringe Versiegelung) Rewdhn
getragen.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird nach derf@dtsetzung auf eine Flache viiei5 m x 11 nbegrenzt.

Die in der Stadtebaulichen Satzung festgesetzteristewegen sich an der unteren Grenze fir eibaumg, um der
Lage des Baugrundstiickes im Ubergangsbereich signfrLandschaft Rechnung zu tragen und einen nhisglic
harmonischen Ubergang zu schaffen.

6.3 Ortliche Bauvorschriften

Um die Einbindung des im Satzungsgebiet zulasstgebéudes in die bauliche Umgebung und in die Ldrafseu
gewabhrleisten, wird neben der Zahl der Vollgeschamsch die maximal zuldssige Firsthdhe in Anlehnangdie
Hohenentwicklung der Nachbargebaude sowie unteiid&sichtigung der Topographie des Gelandes fedigese

Die Firsththe des sehr kleinen NachbargebaudeshH& 80,19 miNN (ca. 7,40 m lUber Mitte Stralesaiy und die
des sich anschlieRenden Gebaudes (Haus Nr. 4) &Bi73 miNN (ca. 10,50 m Uber StraBenniveau). Das
Gelandeniveau Mitte des geplanten Baufensters dietrd. 374,50 mUNN. Dienaximal zuldssige Firsthéheim
Satzungsgebiet wird auf 9 m uber Gelénde beschr&ikkdarf 383,50 muNNnicht Gberschreiten.

Damit fugt sich das geplante Gebaude von seinerehhtwicklung her in die ansteigende Bebauung an de
ErschlieBungsstrale und in das Gelande ein, undirdsdie Einbindung in die umgebende Bebauung undien
landschaftlichen Zusammenhang gewahrleistet.

6.4 Landschaftspflegerisches Konzept fiir das Satagsgebiet

Entsprechend der Naturschutzgesetzgebung giltsteretinie das Gebot der Vermeidung von Beeintigahggen und
erst in zweiter Linie sind unvermeidbare Beeinttiigingen durch MafRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vorrangig auszugleichen odeomstiger Weise zu kompensieren.

Ziel der landschaftsplanerischen FestsetzungenéatnuSgsgebiet ist eine Erhaltung und Erganzungtsehgwerter
Strukturen sowie eine mdglichst weitgehende Miniomg des Eingriffs in Natur und Landschaft und \darbereitung
von MaRRnahmen, die dem Ausgleich dienen.

Vorrangig ist dabei, die zu erwartenden Beeintigangen des Kleinklimas, des Bodens und des Waasshhltes
sowie der Tier- und Pflanzenwelt so gering wie rigbgku halten und die geplante Bebauung gestaitetiarmonisch
in den angrenzenden Siedlungsbereich und die umgdeldeandschaft einzubinden.

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

»  Ausweisung eines kleinflachigen Baufensters im ésticchen Tell
(Dabei Beriicksichtigung der Erhaltung des kleingkpfelbaumes; der grof3ere Apfelbaum im Ostenufgrand
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eines grolen Stammschadens abgéngig)

» Begrenzung der Gebaudehdhe durch die max. Geselbssrvie die max. Firsthéhe
(Einbindung des Gebéaudes in die Landschaft)

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

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

» Erhaltung des Apfelbaumes im Westen
»  Anpflanzung von mind. einem heimischen Laubbauder ®bsthochstamm auf dem geplanten Baugrundstiick

»  Anlage einer 3m breiten Gehdlzpflanzung entlangvestlichen Grenze des Baugrundstiicks zur freien
Landschatft hin

» Vorgabe der zu verwendenden standortgerechtensainm Geholzarten und ihrer Pflanzgrof3e

» Entwicklung einer extensiven Obstwiese auf der Aaisgsflache im Stiden
(Die vorhanden®bstwiese wird durch die Anpflanzung von mindes@bstbaumhochstammen regional
typischer Sorten ergénzt und dauerhaft in einerskte Streuobstwiese umgewandelt. Dabei mussen die
vorhandenen und die neu zu pflanzenden ObstbZaméristig extensiv gepflegt und bei Abgang durch
entsprechende Neupflanzungen ersetzt werden. Atlsriltzung ist eine extensive Wiese zu erhaltehzun
pflegen; diese ist mindestens einmal, héchstatecle zweimal pro Jahr zu mahen. Das Mahdgut istntiernen
In diesem Zusammenhang soll der vorhandene Gealfélaehs dauerhaft beseitigt werden).

Mit diesen getroffenen Festsetzungen im Satzungsgetrd derAusgleichder zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft planerisch vorbereitet (vgl. Eingritfsisgleichsbilanzierung). Gleichzeitig wird dem gdsatzliche Ziel
der Gemeinde Wald-Michelbach, die Eingriffsauswimgen moglichst weitgehend zu kompensieren, Rechnung
getragen sowie eine MaRnahme des Landschahesbmgbainungftsplanes umgesetzt.

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 dieGeunmde
erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planung eine é8ewag der zu erwartenden Eingriffe. Diese wird Rahmen
einer Gesamtbetrachtung und Kompensationsberectdamiestgesetzten AusgleichsmalRhahmen gegenitaditges

Die 6kologische Bilanzierung erfolgt nach der Vermung Uber die Durchfiihrung von Kompensationsmafdeah
Okokonten, deren Handelbarkeit und die FestsetzangAusgleichsabgabeK¢mpensationsverordnung — KV)vom
01.09.2005 entsprechend der Anlage 3 (Wertlisth hadzungstypen).

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

Grundlage der vorliegenden Bilanzierung ist der zeitige Bestand der Nutzungstypen und der nach der
Stadtebaulichen Satzung angestrebte Zustand deuiysgtypen.
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Die Bewertung des Bestandegeht vom derzeitigen Zustand des Planungsgehietes

Die beidenObstbaume auf dem ndrdlichen Grundstick des Plangebieteslemenach dem Nutzungstyp 04.110
(Einzelbaum, heimisch) bewertet.

Die Wiesenflachen werden aufgrund ihrer Artenzusammensetzung uner iNutzungsintensitat dem Nutzungstyp
06.320 ,intensiv genutzte Frischwiese" zugeordnet.

Die Streuobstwieseauf dem Flurstiick 35/31 wird als Nutzungs6110 ,intensiv genutzte Streuobstwiese" bewertet
(lediglich ein kleiner Teilbereich im Osten zeligtginnenden Brombeeraufwuchs).

Grundlage fur dieBewertung des Entwicklungszustandesind die im Bebauungsplan festgesetzten FlachabeD
werden die zu erhaltenddtinzelbdume wie im Bestand bewertet. Die festgesetaBahdlzpflanzungenentlang der
Grenzen werden als Nutzungstyp 02.400 ,Hecken-/&digflanzung, heimisch, standortgerecht” eingestuft

Die Uberbaubare Grundstiicksflachewird entsprechend dem ausgewiesenen Baufenstélusdsingstyp ,Dachflache
unbegrint* (Typ 10. 710) in Anrechnung gebrachte bBicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen des nérdlichen
Teils des Satzungsgebietes werden als Nutzungét@21 (Gartnerisch gepflegte Anlagen) angerechnet.

Die Ausgleichsflachewird entsprechend den Festsetzungen als ,extdmsiirtschaftete Streuobstwiese (Typ 03.130)
bewertet. Die Flache wird entsprechend den Vorgatesm Landschaftsplanes von Gehdlzaufwuchs befileitch
Neupflanzungen ergénzt und entsprechend den textliEestsetzungen in eine extensive Obstwiese uamgial. \Von
ihr geht neben der 6kologischen Aufwertung eineitpes Vernetzungswirkung aus, da sie Teil des vodwmnen
Obstwiesengurtels ist.

Die im Planungsgebiet vorkommenden Nutzungstyped siit den entsprechenden Wertezahlen und ihrechété
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.

Die Flachenbilanzierung verdeutlicht, dass durch di vorgesehenen MaRnahmen der Eingriff auf der Fla@ghdes
Satzungsgebietes nahezu ausgeglichen werden kann.

Flachenbilanz (entsprechend Kompensatisverordnung)

Projekt: Stadtebauliche Satzung < Im Hirtenklingen >

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

Vorher Nachher |[Vorher Nachher
::02.400 : Gebusch heimisch neu 127 : : 53 0 1431
::04.110 : Standortgerecht/Obst 131 D (4D 1 (16) : 1271 496
::06.320 : Frischwiese intensiv 27 . 572 : 15444 0
::10.710 : Dach nicht begriint ;3 : 147 .0 441
::11.221 : gartn. gepfl.Anlage 114 : 372 .0 5208
::03.110 : Streuobstwiese int. 132 : 442 114144 0
::03.130 : Streuobstwiese ext. 150 : 442 0 22100
Summen 1014 : 1014 : 30859 29676

Biotopwertdifferenz +1183
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