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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. S. 198)

Fir die Abwagung ist (gemaf § 214 Abs. 3 BauGB) die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt
der Beschlussfassung uber die Satzung maf3gebend.
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GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gratz-Markersdorfer-Strale Sud" besteht
aus drei Teilgeltungsbereichen:

e Der Teilgeltungsbereich 1 (Eingriffsflache) ist planzeichnerisch festgesetzt
(siehe Planzeichnung).

e Der Teilgeltungsbereich 2 (erste Ausgleichsflache) besteht aus dem Flurstiick
212, Flur 13 auf der Gemarkung Michelstadt und umfasst 1.295 gm Flache.

o Der Teilgeltungsbereich 3 (zweite Ausgleichsflache) besteht aus dem Flurstiick
14, Flur 4 auf der Gemarkung Stockheim, und umfasst 1.134 gm Flache.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
geméal BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1und 5 BauGB i. V. m. § 1 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 ff. BauNVO)

Das Hochstmal fir die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3. Zulassig ist maximal 1
Vollgeschoss.

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

Zulassig sind ausschlieBlich Einzelhduser in offener Bauweise. Die Lange der Einzel-
hauser darf hdchstens 14 m betragen.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die planzeichnerische Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen kénnen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen werden. Das gleiche gilt fir bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zu-
gelassen werden kdnnen.

GroRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die GréRe der Wohnbaugrundstiicke darf 500 m? nicht unterschreiten und 800 m? nicht
uberscheiten. Ausnahmsweise kdnnen Abweichungen vom Mindest- bzw. Héchstmaf
um bis zu 50 m? zugelassen werden.

Kaczmarek Stadtebau und Stadtplanung, Darmstadt Arbeitsstand: 08.04.2026



Bebauungsplan Nr. 87
,Gratz-Markersdorfer-Strale Sid“ in Michelstadt
Textliche Festsetzungen — Entwurf Seite 3 von 6

6.1

7.1

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Hochstzuldassige Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind héchstens zwei Wohneinheiten zulassig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen sind planzeichnerisch festgesetzt.

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die planzeichnerisch festgesetzte private Grinflache ist als Hausgarten zu nutzen und
von Bebauung freizuhalten. Zulassig sind Stutzwande zur Sicherung des natirlichen
Gelandes. Mindestens 30 % der Flache ist mit standortgerechten, heimischen Gehdl-
zen und Strauchern zu bepflanzen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die nicht uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind, soweit sie nicht fur eine
andere zulassige Verwendung bendtigt werden, wasserdurchlassig zu belassen oder
herzustellen und zu bepflanzen. Unzuldssig sind die Anlage von Schottergarten sowie
die Verwendung von Folien- und Vliesmaterial in der Bodenschicht.

FuRwege, Stellplatze und ihre Zufahrten sind mit offenem Pflaster oder mit wasserge-
bundenen Oberflachen auszufihren. Der Unterbau ist versickerungsfahig herzustellen.

Glasfassaden, ungegliederte Glasflachen sowie transparente Brustungen sind mit ge-
eigneten, fiir Vogel sichtbare Oberflachen auszufiihren. Ubereckverglasungen und
stark spiegelnde Oberflachen sind unzulassig.

Fir die AulRenbeleuchtung der Grundstiicke sind ausschlieRlich Leuchtmittel mit einer
Farbtemperatur von bis zu 2.700 Kelvin zulassig. Es sind vollstandig gekapselte
Leuchtgehause zu verwenden, die ihr Licht abgeschirmt in den unteren Halbraum emit-
tieren.

Das bestehende Grinland in den Teilgeltungsbereichen 2 und 3 sind in Streuobstwie-
sen umzuwandeln. Die Flachen sind nach Malgabe der Unteren Naturschutzbehdrde
und wie im Umweltbericht in Kapitel 6.3 beschrieben zu bepflanzen und zu unterhalten.

Beschrankung bestimmter Luft verunreinigender Stoffe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Die Verwendung von Holzverbrennungsdéfen ist nur in Verbindung mit der Installation
von aktiven Partikelabscheidern zulassig.
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MaRnahmen fiir die Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Ener-
gien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Die Dachflachen der Gebaude sind zu mindestens 30 % mit Solarkollektoren zur Er-
zeugung von Strom oder Warme aus Sonnenenergie zu belegen.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Auf den Wohnbauflachen sind je angefangene 300 m? Bauflache jeweils 1 Laubbaum
oder wahlweise 5 Gehdlze zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust gleich-
wertig zu ersetzen.

Fir Anpflanzungen im Geltungsbereich sind heimische, standortgerechte Pflanzen zu
verwenden. Vorhandene heimische und standortgerechte Pflanzen sind auf die Pflanz-
gebote anrechenbar.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan ge-
maBn § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 3 Hessischer Bauordnung (HBO) und § 37
Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG)

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

Als Dachformen sind Flachdacher, Satteldacher und Walmdacher zulassig. Bei Steil-
dachern ist die Hauptfirstrichtung parallel zur ErschlieBungsstrale auszurichten. Die
Dachneigung betragt maximal 30°.

Flachdacher sind mindestens zu 70 % zu begrunen. Die Substratdicke der Begriinung
betragt mindestens 12 cm. Solarkollektoren, die oberhalb der Dachbegriinung vorge-
sehen werden, sind nach Suden auszurichten. Staffelgeschosse sind nach Stiden und
Osten mindestens 2 m von der Gebaudekante zurlickzusetzen. Die Fassade der Staf-
felgeschosse ist von den darunter liegenden Vollgeschossen gestalterisch abzusetzen.

Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

StralRenseitig sowie zum offenen Landschaftsraum sind als ausschlieB3lich offene Ein-
friedungen bis 150 cm Héhe oder Hecken zulassig.

Unzulassig ist, auch flr nicht straRenseitige Einfriedungen, die Verwendung von Kunst-
stoffen; dies gilt auch fur Bespannungen, Verkleidungen und Einflechtungen.
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Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser
(§ 37 Abs. 4 HWG)

Das auf den Grindéachern anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen geeigneter
Grolke zu sammeln (mindestens 10 Liter je m? angeschlossene Dachflache) und fiir die
Bewasserung der Grundstticksfreiflachen zu verwenden.

HINWEISE

Gefahrdungen durch Bodenerosion und Starkregen

Die Baugebiete liegen in einer Region mit dem Starkregenhinweisindex ,Hoch®. Auf-
grund der durchschnittlichen Hangneigung von ca. 17% wird gemaf der FlieRpfadkar-
ten ein Risiko der Kategorie ,stark gefahrdet" fir mégliche Erosionsschaden und Bo-
denverlagerungen ausgewiesen. Es wird empfohlen, entsprechende Objektschutz-
malnahmen vorzusehen.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Hinsichtlich der Beseitigung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers,
das auf den Dachflachen und befestigten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes anfallt, gilt § 55 Abs. 2 WHG: ,Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, ver-
rieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit weder wasserrechtliche noch 6ffentlich-rechtliche
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen".

Der Uberlauf der vorgeschriebenen Zisternen soll vorzugsweise (iber die belebte Bo-
denzone einer Versickerungsmulde versickert werden, sofern die Bodenverhaltnisse
dies zulassen. Ersatzweise soll die unterirdische Versickerung Uber eine Rigole gepruft
werden. Die Erlaubnis flr eine gezielte Einleitung von Niederschlagswasser gemal §§
8 und 9 WHG ist bei der zustandigen Wasserbehdrde zu beantragen. Entsprechende
Nachweise sind im Vorfeld abzustimmen und dem Einleitungsantrag beizufiigen.

Falls eine planmaRige Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der Bodenver-
haltnisse nicht maoglich ist, ist das zu beseitigende Niederschlagswasser gedrosselt in
die Mischwasserkanalisation abzugeben. Die maximale Abgabemenge betragt 20
I/(s*ha) [Liter je Sekunde und Hektar].

Seitens der Stadt Michelstadt und des Abwasserverbands wird angeregt, auf dem
westlich gelegenen Baugrundstlick eine gemeinsame private Retentionsanlage fir alle
Grundstiicke im Plagebiet zu errichten, um Kosten und Aufwand gering zu halten.
Diese ware privatrechtlich Uber Baulasten bzw. Dienstbarkeiten abzusichern.

Bodenschutz

Um eine zuséatzliche Verdichtung des Bodens wahrend der Bauzeit zu vermeiden, sollte
die Anlage von Baustelleneinrichtungsflachen (BE-Flachen) nur auf bereits versiegel-
ten, geschotterten Flachen erfolgen. Zum An- und Abtransport von Baumaterialen
(Schotter, Bodenabtrag etc.) mit Baufahrzeugen sind vorzugsweise die Bereiche zu
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befahren, die im Bestand bereits versiegelt/ geschottert sind bzw. die in der Planung
versiegelt werden sollen (u.a. Planstra3e). Eine Verwendung von Baggermatten sollte
bei den empfindlichen Bdden im Gebiet angestrebt werden. Bauzaune sollten um die
Flachen errichtet werden, um sensible Bereiche vor dem Befahren und vor Verunreini-
gungen zu schitzen.

Eine sachgerechte Zwischenlagerung und ein fachgerechter Umgang mit Bodenaus-
hub und Verwertung des Bodenaushubs ist zu gewahrleisten. Eine Beseitigung der
Verdichtungen im Unterboden sollte nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens
erfolgen.

Das im Naturraum seltene Gesteins- und Erdmaterial soll gesichert und wieder vor Ort
eingebracht werden. Denkbar ist beispielsweise eine Verwertung flr biotopgestaltende
MaRnahmen.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behdérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darm-
stadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Wasserschutz

Beim Einsatz von Maschinen und Baufahrzeugen sollten keine Fahrzeuge oder Ma-
schinen eingesetzt werden, bei denen die Gefahr des Auslaufens von Betriebsmitteln
besteht. Es sind entsprechende Bindemittel auf der Baustelle bereit zu halten, die im
Falle eines Auslaufens sofort eingesetzt werden kénnen. Eine Betankung von Fahr-
zeugen ist nur auf versiegelten Flachen gestattet.

Die Abfélle der Baustelle sind (Restbaustoffe, Behalter von Betriebsstoffen etc.) sind
auf versiegelten Flachen zwischenzulagern und in regelmaBigen Abstanden zu entsor-
gen.

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste ent-
deckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).
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