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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1 Anlass und Planungserfordernis

Anlass des vorliegenden Bauleitplanverfahrens ist der geplante Wohnungsneubau auf einer
Teilflache des Grundstuckes Flur 1 Nr. 265, in stdlicher Verlangerung der Stra3e Bergblick im
Ortsteil Siedelsbrunn der Gemeinde Wald-Michelbach.

Da im Bereich des Bergblicks in friheren Jahren kein Wendeplatz vorhanden war, hat schon in
den Jahren 2003/2004 der damalige Bauausschuss der Gemeinde eine Bebauung in diesem
Bereich beflrwortet, sofern die Gemeinde auf dem Privatgrundstiick einen Wendeplatz anlegen
kann. Eine Uberfilhrung des Wendeplatzes in das &ffentliche Eigentum erfolgte damals auf
Wunsch des Grundstickseigentimers jedoch nicht, vielmehr wurde eine entsprechende
Vereinbarung abgeschlossen, die eine Nutzung des Wendeplatzes fiir die Allgemeinheit zulasst.

Die jetzige Planungskonzeption ermdglicht die Errichtung vier neuer Wohnhauser im
Plangebiet, deren ErschlieBungsstraBe durch Erweiterung der StraBBe Bergblick erfolgen kann.
Sowohl die weitere StraBe als auch der anschlieBende neue Wendeplatz geht mit Abschluss
des Planverfahrens in das 6ffentliche Eigentum der Gemeinde Uber.

Aufgrund der Lage des Grundstiicks im baurechtlichen AuBenbereich ist flir den geplanten
Neubau die Durchfihrung eines Bauleitplanverfahrens nach den Vorgaben des
Baugesetzbuches erforderlich. Mit der vorliegenden Planungsabsicht wird der Siedlungsrand im
Ortsteil Siedelsbrunn um den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Horz* erweitert
und stédtebaulich sinnvoll arrondiert. Er fUhrt den westlichen Ortsrand harmonisch und
stadtebaulich vertretbaren fort.

Die Ortsrandarrondierung in Verlangerung der bestehenden Bebauung soll nunmehr auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert und im Verfahren bauleitplanerisch
vollzogen werden. Aus bauplanungsrechtlicher Sicht Gberplant der vorliegende Bebauungsplan
eine dem faktischen AuBenbereich zuzuordnende Flache, die unmitteloar an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBt. Unter Anwendung von § 13b des
Baugesetzbuches (BauGB) werden AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungspléanen der Innenentwicklung (nach § 13a BauGB) einbezogen. Eine
moderate Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den Innenbereich wird durch den
Zusammenschluss des Siedlungskérpers dargestellt und die Planung muss der
Wohnraumbereitstellung dienen.

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren sind die Anwendungsvoraussetzungen fir ein Verfahren
nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB) gegeben. Der hier vorliegende Bebauungsplan erflllt die
Voraussetzungen der Ortsrandarrondierung und dient zudem dem Zwecke der Nachverdichtung
zur Schaffung benétigten Wohnraums.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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1.2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stiden des Ortsteils Siedelsbrunn, der wiederum im Stdwesten
der Gemeinde Wald-Michelbach liegt.

Der vorlaufige Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Grundsticke mit der
amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Siedelsbrunn, Flur 1, Nr. 265 (teilweise) und
umfasst eine Flache von ca. 4.275 m2,
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Babauungsplans
{§ 9 Abs, 7 BauGB)
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Abbildung 1: Abgrenzung des
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rdumlichen Geltungsbereiches
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InfraPro,
dem

eigene
amtlichen

Der Umgriff dieses raumlichen Geltungsbereiches zum Bebauungsplan ,In der Horz* ist in
vorstehender Abbildung durch eine strichlierte Umgrenzungslinie gekennzeichnet. Rdumlich
begrenzt wird der Geltungsbereich durch Wohnbebauung im Norden, eine Freiflache und
dahinterliegende Bebauung im Osten und Waldflachen im Stiden und Westen.

1.3 Stadtebauliche Pragung und stadtebauliches Konzept

Strukturell sollte sich die Bebauung des Plangebietes an den vorhandenen stadtebaulichen
Parametern der Umgebungsbebauung entlang der StraBe Bergblick orientieren.

Stadtebauliche Prdgung des Geltungsbereiches und der Umgebung

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Die ortliche Bebauung ist durch freistehende Einzelhduser in ein- und zweigeschossiger
Bauweise charakterisiert. Die Dachlandschaft wird durch Satteldacher gepragt, und vereinzelt
finden sich Gauben. Meist verfligen die Wohngebaude Uber einen groBzugigen Garten sowie
Carports oder Garagen, die vor dem Gebaude angeordnet sind. Bei den Wohnhausern ,im
Hang“ (westlich der StraBe Bergblick gelegenen) stellen Garagen teilweise das Erdgeschoss
dar und im optisch 1. OG beginnt die eigentliche Wohnflache. Wurden die Garagen gesondert,
neben dem Gebdude errichtet, sind die Vorgartenbereichen aufgrund der Hanglage als
abgestitzte, gemauerte Vorgéarten vorzufinden. Die Grundstiicke sind gemaf einer dérflich
gepragten Bebauung gro3zlgig und eher gering versiegelt.

Das Plangrundstlck wird derzeit als intensive Wiesen- und Weidegrundstlck fir Pferde genutzt.
Der bestehende im Zusammenhang bebaute Ortsteil Siedelsbrunns im Norden und Osten des
Plangebietes soll auf diesem Weidegrundstick erweitert werden, um so den Lickenschluss der
bebauten Siedlung zum Zwecke der nachgefragten, wohnbaulichen Nutzung zu erreichen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine nahtlose Fortsetzung der Wohnbebauung am Ortsrand
von Siedelsbrunn auf dem Grundsttick Flur 1, Nr. 265 vor. Das Flurstick stellt sich insgesamt
als ,grollere Liucke” der Ortsrandlage dar, da es im Norden an die Bebauung am Bergblick
anschie3t und wirde durch ebenfalls eine Bebauung den Ortsrand an dieser Stelle mit dem
sudlich liegenden Ortsrand Siedelbrunns Am Hardberg verbinden.

Die darauf abgestimmten Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen im Plangeltungsbereich
freistehende Einzel- und/oder Doppelhauser mit zwei Vollgeschossen vor. Fir die hangseitigen
Gebaude ist ein zusatzliches in den Hang eingebautes Garagengeschoss ausfuhrbar, um eine
an den Hang abgestimmte und durch weniger notwendigen Abtrag nachhaltige Bauweise, bei
gleichzeitig weiterhin zwei-vollgeschossiger Wohnflache, ermdéglichen zu koénnen. Aus
stadtebaulicher Sicht fligt sich die so gewahlte bauliche Gestaltung des Plangebiets weiterhin
harmonisch in das umgebende Dorfgeflige bzw. die jeweiligen baulichen Strukturen links- und
rechtsseitig des Bergblicks ein.

Von der bestehenden ErschlieBungsstraBe Bergblick wird Uber einer Erweiterung der Stral3e
das Plangebiet angebunden.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Abbildung 2: Blick auf das Plangebiet mit angrenzendem, stddtebaulichem Umfeld (Quelle:
InfraPro, eigene Fotodokumentation 2020)

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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2 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Stidhessen 2010

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung. Die Grundséatze der Raumordnung sind zudem in der planerischen
Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Die Ziele der Raumordnung fir das
Plangebiet werden in dem mit der Verdéffentlichung im Staatsanzeiger vom 17.10.2011 galtigen
Regionalplan Stidhessen 2010 (RPS / RegFNP 2010) festgelegt.

Das Plangebiet ist im gultigen RPS 2010 gemafl nachstehender Abbildung als ,Vorranggebiet
fur Landwirtschaft® ausgewiesen und grenzt unmittelbar an den Bereich ,Vorrang Siedlung
Bestand“ an.

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Sidhessen 2010 und Kennzeichnung des Plangebiets
(Quelle: Regierungsprdsidium Darmstadt).

Im ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft” hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor
anderen Nutzungsansprichen (Z10.1-10). Allerdings schrankt die bewegte Topografie die
Flachenbewirtschaftung und das Ertragspotenzial der Flache erheblich ein. Die
Ertragsmesszahlen der Bodenschétzung geben ein mittleres Ertragspotenzial an (Quelle:
Bodenviewer Hessen, Darstellung der Ertragsmesszahlen, KartenmafBstab 1:5.000). Aktuell
wird die Flache real als Pferdeweide genutzt, hierdurch und durch die direkte angrenzenden
Siedlungsflachen lassen sich somit keine konkreten Anhaltspunkte flr eine besondere,

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Gemeinde Wald-Michelbach
Satzung Bebauungsplan ,In der Horz*

Fassung vom 02.11.2021 Seite 8
fertiggestellt: 26.11.2021

landwirtschaftliche Bedeutung der Flache ableiten und es nicht davon auszugehen, dass das
Plangebiet tatsachlich fir eine intensive landwirtschaftliche Nutzung herangezogen wird.

2.2 Umsetzung der Dichtevorhaben des Regionalplanes Siidhessen

GemaB den Zielsetzungen des Regionalplanes Stidhessen (Z3.4.1-9) sind bei der Ausweisung
von Wohnbauflachen siedlungstypische Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland,
einzuhalten. Fir die Gemeinde Wald-Michelbach gilt die Einordnung in den Strukturraum eines
,verdichtungsraumes* als Teil des Ordnungsraumes (Quelle: RPS / RegFNP 2010, Abb. 3).

In der Begriindung zur Bauleitplanung hat der Nachweis der Siedlungsdichtewerte gemafn dem
vom Regierungsprasidium Darmstadt im Juli 2016 erlassenen Prifschemas als
Prognoseprozess zu erfolgen. Hierzu ist eine worst-case Betrachtung vorzunehmen, d.h. es ist
bei der Ermittlung der Siedlungsdichte davon auszugehen, dass das zuldssige MalB der
baulichen Nutzung vollstandig ausgeschoépft wird. Das Prifschema zu Ermittlung der
regionalplanerischen Dichtewerte ist wie folgt strukturiert:

1. Feststellung des maBgeblichen Siedlungstyps

1.1. Priifung, ob GréBe und Lage des iiberplanten Bereichs eine Ubereinstimmung mit dem
mafgeblichen Siedlungstyp zulassen

1.2. Abgrenzung des mafR3geblichen Umgebungsraumes
2. Ermittlung der in diesem Raum tatsachlich vorhandenen Dichte

Hierzu kénnen auch geltende Bebauungsplédne und das darin festgesetzte zulassige Maf3
der baulichen Nutzung herangezogen werden

3. Prufung, ob die vorgegebenen Dichtewerte des Regionalplans Sudhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 (Ziel Z3.4.1-9) eingehalten werden

Zu berticksichtigen sind die vorhandene oder zulassige Dichte der Umgebung und der sich aus
den Festsetzungen des konkreten Bebauungsplans ergebenden Dichtewert.

Feststellung des malBBgeblichen Siedlungstyps:

Nach Z3.4.1-9 ist die Gemeinde dem landlichen Siedlungstyp zuzuordnen, hiernach sind als
Dichtevorgaben 25 — 40 WE je ha, bezogen auf das Bruttowohnbauland, nachzuweisen. Die
unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind begriindet
in direkter Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten, durch die Eigenart eines Ortsteils
oder durch Vorliegen topografischer, ékologischer oder klimatologischer Besonderheiten. Der
obere Wert darf nicht Gberschritten werden.

Ermittlung der Dichtewerte:

Als Bemessungsgrundlage wird die Bruttowohnbaulandflache herangezogen, also die Bau-
grundsticke einschlieBlich der Verkehrsflache, welche zur ErschlieBung des Gebietes dienen.
Im vorliegenden Planfall kann keine Einzelbetrachtung des Geltungsbereiches flr die
Dichtewertermittlung erfolgen, da der plangegenstandlichen Geltungsbereich mit seiner
geringen GrdBe nicht exemplarisch fir die Dichte der umgebenden Bebauung und somit
bezlglich der regionalplanerischen Zielvorgaben auch nicht zielfiihrend zu betrachten ist.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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GemaBi dem Prifschema fir die regionalplanerischen Dichtewerte erfolgt die Berechnung und
Prognose der Dichte anhand eines gréBeren Bereiches, der einen eigenen Charakter aufweist
und daher die Eigenart der naheren Umgebung ausdriickt. Dementsprechend wurden als
maBgeblicher Umgebungsraum die vorhandene Bebauung entlang der StraBe Bergblick sowie
ein GroBteil des Bebauungsplanes ,Am Hardberg“ herangezogen; herausgenommen wurde
lediglich der nérdlichste Bereich zur Weinheimer StraBe hin orientiert. Der so abgegrenzte
Bereich bildet ein harmonisches Quartier zwischen den Strukturen an der Weinheimer Stral3e
im Norden, dem freien Grinstreifen im Osten (zur Bebauung entlang der Eiterbachstra3e) und
den Waldflachen im Siiden und Osten.

Die Flache des Umgebungsraumes betrégt brutto ca. 6,9 ha. Die Berechnung der (bestehenden
und kinftigen) Dichte ist als theoretische Darstellung des geforderten Dichtewertes aus dem
RPS/RegFNP 2010 zu betrachten. Entsprechend den Dichtevorgaben des Z3.4.1-9 wéren im
Umgebungsraum mindestens 172 und héchstens 276 Wohneinheiten (WE) zuldssig und
nachzuweisen.

Abbildung 4: Abgrenzung des Umgebungsraumes zur Dichtewertermittlung (Quelle: Google, Bilder
© 2021 GeoBasis-DE/BKG, GeoContent, Maxar Technologies, Kartendaten © 2020
GeoBasis-DE/BKG (©2009)).

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Innerhalb des oben beschriebenen Umgebungsraumes:
— im Geltungsbereich des B-Planes ,,Am Hardberg“ sind 35 der 38 einbezogenen
Baugrundsticke mit Wohnh&usern gemaf den Festsetzungen bebaut
— im Siedlungsbereich nach § 34 BauGB entlang der StraBe Bergblick finden sich 33
Wohnhauser
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Hardberg“ sehen im Allgemeinen eine
zweigeschossige Einzelhausbebauung vor, mit einer zulassigen GRZ von 0,4, GFZ von 0,8 und
Trauthhe von 7,50m. Somit kann als eine maximale Grundstlicksausnutzung zwei
Wohneinheiten (2 WE) angenommen werden. Fir die Bebauung entlang der StraBe Bergblick
liegt kein Bebauungsplan vor, die Gebaudeausgestaltung in H6he und Dachform ist
vergleichbar zu den Wohnhausern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Hardberg®,
sodass von gleicher maximaler Wohnungsanzahl pro Grundstiick (max. 2 WE) ausgegangen
werden kann. Mit den Festsetzungen fir den vorliegenden Bebauungsplan ,In der Hérz* wird
ebenfalls ein Rahmen vorgegeben, der auf den entstehenden vier Baugrundsticken jeweils
maximal 2 WE zul@sst.

FUr den Umgebungsraum ergeben sich somit:
(35 *2WE) + (33 * 2WE) + (4 * 2WE) = 144 WE

Die ermittelte, maximale Dichte liegt mit 144 WE unterhalb der gemaf Dichtevorgaben nach
RPS/RegFNP 2010 berechneten 172 WE. Eine Uberschreitung der Dichtevorgaben ist somit
auszuschlieBen. Die vorliegende Unterschreitung ist durch den Iandlich gepragten Ortsteil sowie
durch die bewegte Topografie begriindet. Weiterhin hat eine weniger dichte, lockere Bebauung
in diesem Gebiet einen 06kologischen und klimatologischen Vorteil, da zwischen den
Siedlungsstrukturen kleinrAumig Frischluft zirkulieren kann und durch die geringere
Versiegelung (Haus-)Gartenflachen als gesunder Lebensraum fiir Menschen, Tiere und
Pflanzen entsteht.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wald-Michelbach aus dem Jahr
1980 stellt die Flache des Plangebietes als landwirtschaftliche Flache (Bestand) dar.
Unmittelbar im Norden an das Plangebiet angrenzend stellt der FNP Wohnbauflache dar.

Aus einer aktuellen Bestandsaufnahme des Plangebiets heraus ergab sich, dass die
Biotopstrukturen im Geltungsbereich selbst und der ndheren Umgebung anthropogen gepragt
sind. Das Plangebiet ist intensiv durch eine Pferdebeweidung bewirtschaftet und teilweise findet
sich, den aktuellen geschotterten Wendeplatz am Ende der StraBe Bergblick umgebend, fur
Hausgarten typische Vegetation. Eine ausflhrliche Dokumentation hinsichtlich des Bestandes
und Ergebnisse einer Bestandsaufnahme im Plangebiet finden sich in der Anlage
.Bestandserhebung und Habitatpotenzialanalyse®“.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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EHRSSPIELAY A8

Abbildung 5: Auszug aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wald-
Michelbach (Quelle: BlirgerGIS Kreis BergstraBe, Abruf 06/2021).

Aufgrund der aktuellen Nutzung als Pferdeweide, der direkt angrenzenden bzw.
umschlieBenden Waldsdume und Gartenhecken der Wohnbebauung am Bergblick sowie des
bewegten Gelandes (Hangneigung deutlich ausgepragt, von West nach Ost abfallend) ist von
keiner realen Bedeutung fir die 6rtliche Landwirtschaft auszugehen, da eine Bewirtschaftung
mit landwirtschaftlichen Geraten durch die begrenzenden Strukturen und die Hangneigung
erheblich erschwert ist.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Festsetzung eines Wohngebietes auf dem nérdlichen Teilbereich der Flache zu schaffen,
das sich an den Siedlungsbestand anschlief3t. Im Hinblick darauf wére im Sinne des § 8 Abs. 2
BauGB die Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im Umgriff dieses
Bebauungsplanes anzupassen und fortan als Wohnbauflache darzustellen, sodass dem
Entwicklungsgebot entsprochen wird. Im Verfahren nach §13b BauGB kann auf die gleichzeitige
Anpassung des Flachennutzungsplanes verzichtet werden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kann die Darstellung des Flachennutzungsplanes im Nachgang auf dem Wege der Berichtigung
angepasst werden. Hiervon wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht, sodass die
Festsetzungen des kunftigen Bebauungsplanes den wirksamen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes nicht widersprechen.
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2.4 Aufstellungsverfahren
2.41 Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant eine dem AuBenbereich zuzuordnende Flache, die
unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBt. Die moderate
Einbeziehung der AuBenbereichsfliche in den Innenbereich stellt somit einen
Zusammenschluss des Siedlungskérpers dar, welche der Wohnraumbereitstellung dient. Fir
diese Art der ,Baulandbereitstellung” hat der Gesetzgeber mit der Novellierung des
Baugesetzbuches 2021 den § 13b BauGB zur ,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren® erneut in das Baugesetzbuch aufgenommen (Anderung des BauGB
durch Art. 1 G v. 14.6.2021 | 1802, mit Wirkung vom 23. Juni 2021). GemaB § 13b BauGB
kénnen bis zum 31. Dezember 2022 Bebauungsplédne mit einer Grundflache von weniger als
10.000 m2, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen, im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

In diesem Sinne ist vorgesehen, den vorliegenden Bebauungsplan im Rahmen eines
beschleunigten Verfahrens nach den MaBgaben des § 13b i. V. m. § 13a BauGB voran zu
treiben. Nachdem die Regelung auf §13a BauGB verweist, kann mithin auch im § 13b -
Verfahren:

= von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB),

= von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §§3,4 Abs. 1 abgesehen werden,
es genligt die Durchfiihrung einer einstufigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung.

Eingriffe nach dem Naturschutzgesetz gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
zuldssig.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB miissen folgende
Voraussetzungen erfillt sein:

1. die festgesetzte zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO muss weniger als
10.000 m? betragen,

2. die festgesetzte Art der baulichen Nutzung darf sich nur auf Wohnbauflachen
beziehen, die sich wiederum an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieBen

3. durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und

4. es durfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und
Européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Zu 1.: Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt gemal dem vorgelegten
Entwurf zum Bebauungsplan in Summe weit unterhalb der Zulassigkeitsgrenze von 10.000 m2.
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf den Wert 0,4 festgesetzt. Im Bebauungsplan werden ferner
erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 zum UVPG einer
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Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgefihrten prufungspflichtigen Vorhaben
sind bauplanungsrechtlich in der Regel nur in Industriegebieten bzw. im AuBenbereich zulassig.
Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan beschranken sich hingegen auf
wohnbauliche Nutzungen im Sinne des § 4 BauNVO.

Zu 2.: Auch hinsichtlich der Anwendbarkeit des § 13b im Rahmen der Ortsrandarrondierung
liegen die Zulassigkeitsmerkmale eindeutig vor. Hinsichtlich der nach § 13b BauGB Uberplanten
AuBenbereichsflachen trifft zu, dass eine Zersiedelung des AuBBenbereichs grundsatzlich nicht
zugelassen oder durch die vorliegende Planung eréffnet wird. Dies ware dann der Fall, wenn
der vorhandene Siedlungsbereich nicht nur ,abrundend” in den AufRenbereich erweitert wiirde,
sondern bei stadtebaulich wertender Betrachtung tatséachlich ein neuer Siedlungsbereich im
bisherigen AuBenbereich entsteht, der sich vom bestehenden Ortsrand ersichtlich absetzt und
deshalb einen qualitativ neuen Ansatz fir kinftige Siedlungserweiterungen vorgibt. Diese
Merkmale treffen auf die vorliegende Bauleitplanung eindeutig nicht zu.

Das Plangebiet bindet sich aus stadtebaulicher Sicht organisch und strukturell ,an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil“ im Sinne des § 13b BauGB an. Es schlie3t zur langen Seite
des Geltungsbereiches direkt an die bestehende Siedlungslage an und letztlich wird das
Plangebiet durch die, im Wege der Bauleitplanung begrindete Zulassigkeit von Wohnnutzung
an den Ortsteil Siedelsbrunn angeschlossen. Die ausgewiesenen Bauparzellen stehen in einem
stadtebaulich-rdumlichen Zusammenhang mit dem bisherigen Siedlungsbereich. Dies wird
deutlich durch die geplante Fortfiihrung der Gebaudeflucht der Hauser am Bergblick. Das hier
nach § 13b BauGB geplante Baugebiet ,In der Hérz“ verlangert in allen Bereichen den
bisherigen Ortsteil nahtlos und stellt Gberdies eine ndhere Verbindung zu der sudlich liegenden
Bebauung Am Hardberg her, sodass sich der Ortsrand an dieser Stelle optisch mehr zu
schlieBen beginnt (s. nachstehende Abbildung 6).
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Abbildung 6: Darstellung Fortfihung und Arrondierung des Siedlungsbereiches (Quelle: Google,
Bilder © 2021 GeoBasis-DE/BKG, GeoContent, Maxar Technologies, Kartendaten ©
2020 GeoBasis-DE/BKG (©2009)).

Gleichsam lassen die Festsetzungen des Bebauungsplanes rein die Wohnnutzung zu. Mehr
noch wird durch die Wahl eines reinen Wohngebietes nach § 3 BauNVO der
Wohnnutzungscharakter restriktiv ausgelegt. Nach der Rechtsprechung dirfen bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB Gebietsartfestsetzungen erfolgen, nach
denen Wohngebaude, wohnahnliche Betreuungseinrichtungen und eine damit unmittelbar
zusammenhangende technische Infrastruktur (z. B. Verkehrsflachen, Stellplatze, Garagen,
Anlagen der Wasser- und Energieversorgung) zulassig sind. Offen gelassen hat die geltende
Rechtsprechung bisher, ob allgemeine Wohngebiete gemaB § 4 BauNVO im vereinfachten
Verfahren nach § 13b BauGB wirksam festgesetzt werden kénnen oder ob die Vorschrift
ausschlieBlich die Festsetzung eines reinen Wohngebietes nach § 3 BauNVO zulasst. Der
Gesetzgeber hat in § 13b BauGB eine Legaldefinition des Begriffs der ,Wohnnutzungen®
unterlassen, sodass dieser durch Auslegung zu klaren ist. Nach herrschender Auffassung
musse, wenn ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, die Plangeberin Uber
§ 1 Abs. 5 BauNVO diejenigen Nutzungen ausschlieB3en, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1- 5 BauNVO
i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Denn Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen kdnnen auch im weitesten Wortsinnverstandnis nicht vom
Tatbestandsmerkmal ,Wohnnutzungen® als gedeckt angesehen werden.
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Diese Problematik wird durch das festgesetzte reine Wohngebiet entsprechend aufgelést, so
dass auch hier die Anwendbarkeit des § 13b BauGB im Hinblick auf das beschleunigte
Verfahren eindeutig nachgewiesen werden kann.

Zu 3.und 4.:

Im Vorfeld dieser Bauleitplanung wurde zunachst eine Bestandserhebung und Abschatzung des
maoglichen Eingriffes vorgenommen, ob und inwieweit durch den Bebauungsplan erhebliche
Umweltauswirkungen ausgeldst werden kdnnten, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu bertcksichtigen waren. Auf die Ergebnisse der Bestandserhebung (Anlage zur
Begrindung) wird an dieser Stelle verwiesen und aus diesen geht hervor, dass bei der
Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den
Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich sein wird. Die Anwendbarkeit des § 13b BauGB
konnte dahingehend nachgewiesen werden.

FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
2.4.2 Verfahrensdurchflihrung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden, nach den MafBgaben des
Baugesetzbuchs, die nachstehenden Verfahrensschritte geméas erfolgter Beschlussfassung
durch die Gemeindevertretung durchgefiihrt:

20.10.2020 Beschluss der Gemeindevertretung nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber die Aufstellung
eines Bebauungsplanes flir das Grundstick Siedelsbrunn, Flur 1 Nr. 265 mit der
Bezeichnung ,In der Horz".

16.08.2021: Ortsibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.

23.08.2021 bis einschlieBlich 24.09.2021: Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m §
13b BauGB.

23.08.2021: Anschreiben zur Durchfihrung der férmlichen Behérdenbeteiligung und
Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman §
4 Abs. 2 BauGB; mit Fristsetzung bis 26.09.2021.

23.11.2021 Behandlung und Beschlussfassung Uber die im Rahmen der férmlichen
Beteiligung nach § 3 Abs.2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB, jeweilsi. V. m. § 13b
BauGB eingegangenen Anregungen.

23.11.2021 Beschluss des Bebauungsplans als Satzung geméan § 10 BauGB.
2.4.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen; dazu sind zun&chst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial) zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung
Uberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach
Lage der Dinge hatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange
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verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auBBer Verhéltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis gentigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange flr die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fir die Zuriickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris).

Im Rahmen der erfolgten férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie
sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden Anregungen vorgetragen, die von der
Gemeindevertretung in die Abwagung eingestellt wurden. In ihrer Sitzung am 23.11.2021 hat
die Gemeindevertretung Uber die eingegangenen Anregungen beraten und gemaB dem
Abwagungsergebnis einen Beschluss hierliber gefasst.

Nachfolgend sind die Abwagungsergebnisse und die damit einhergehenden wesentlichen Aus-
wirkungen auf den Bebauungsplan zusammengefasst nach Texiteil, Planzeichnung sowie Be-
griindung und nachvollziehbar dargestellt.

In den Textteil wurde zunachst unter Abschnitt A eine Festsetzung zur Begrenzung der Anzahl
an Wohnungen auf 2 Wohnungen je Wohngebaude sowie die Festsetzung der Héhenlage mit
aufgenommen. Des Weiteren wurde die Festsetzung Nr. A 8.1 (neu 9.1) bezlglich eines Antrags
auf Ausnahme oder Befreiung korrigiert und in die Festsetzung Nr. 8.3 (neu 9.3) die Regelung
von warmweif3em Licht auch fir Beleuchtungssysteme an 6ffentlichen Stral3en erweitert.

Im Hinweisteil des Textteils (Abschnitt C) wurden zwei neue Hinweise aufgenommen: Nr. 9
»Grundwassersituation und Baugrundverhaltnisse®, um den kiinftigen Bauherren die Erstellung
eines vorhabenbezogenen Griindungs- und Versickerungsgutachtens zu empfehlen sowie Nr.
10 ,Bergbau“, um auf die friheren bergbaulichen Tatigkeiten und aus Sicherheitsgrinden bei
Erdarbeiten auf die Beachtung von Anzeichen alten Bergbaus und gegebenenfalls dann zu
treffende, notwendige SicherungsmaBnahmen im Einvernehmen mit der Ordnungs- und der
Bauaufsichtsbehérde hinzuweisen. Ferner wurden die Hinweise Nr. 2, Nr. 4 und Nr. 5 jeweils
geringfligig um konkretisierende Aussagen erganzt.

In der Begriindung wurde in Kapitel 1.3, Seite 5 die Aussage zum stadtebaulichen Konzept
korrigiert und in Kapitel 3.1.2 die Aussagen zur Versickerungsféhigkeit im Plangebiet erweitert.

Kapitel 3.3 wurde mit Unterkapiteln zu Erdwérme, Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,
Gartenbrunnen und Grundwasserhaltungen vervollstandigt. Weiterhin wurde geman der neu
aufgenommen Festsetzung zur hdchstzuldassigen Zahl an Wohnungen in Wohngebauden ein
entsprechendes Unterkapitel in Kapitel 4 der Begriindung eingestellt.

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahme von HessenForst wurde zudem eine vertragliche
Vereinbarung zur Kostenibernahme fir die Entnahme von Gefahrentrdgern aus dem
angrenzenden Wald getroffen. Hierdurch wird die Gefahr von Waldschaden an den baulichen
Anlagen aufgrund des geringen Abstandes zum Wald minimiert und die forsthoheitlichen und
forstfiskalischen Bedenken zur Planung ausgerdumt. Der Vertrag wird vor dem
Satzungsbeschluss geschlossen.
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3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 Verkehrsanlagen und technische ErschlieBung
3.1.1 Verkehrsanlagen

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die StraBe Bergblick, an welche im Zuge
der Planumsetzung angeschlossen wird, gegeben.

3.1.2 Technische Ver- und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungsanlagen von Abwasser, Strom, Telekommunikation und Medien
kénnen durch Erweiterung an den, in der StraBe Bergblick vorhandenen Leitungsbestand
mittels Verlangerung der jeweiligen Einrichtungen angeschlossen werden.

Die Trinkwasserversorgung soll ebenfalls durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz
in der StraBBe Bergblick erfolgen.

Grundsatzlich ist anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser nach den
MaBgaben des Hessischen Wassergesetzes (§ 37 Abs. 4 HWG) innerhalb der privaten
Grundstiicke einer Verwertung zugefihrt werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die Bodenformationen lassen jedoch vermuten,
dass aufgrund der Hanglange in Kombination mit den L&éBlehmanteile im Boden eine
Versickerung nicht oder nur ungentgend maoglich sein wird.

Bei genauerer Betrachtung der die Niederschlagswasserversickerung bestimmenden Faktoren
wurde offensichtlich, dass eine Versickerung aufgrund des starken Nord-West/Sid-Ost-Gefélles
nicht méglich sein und das Plangebiet topographiebedingt einen hohen Abfluss aufweisen wird.
Aufgrund des Gefélles und den zu erwartenden unginstigen Bedingungen im Festgestein fir
die Versickerung ist davon auszugehen, dass eine Versickerung des Niederschlagswassers
nicht moéglich sein wird und die Kanalableitung erfolgen muss. Diese ist bei der Schatzung der
Kanalkapazitat zu bertcksichtigen.

Trinkwasserversorgung:

Eine Prognose zum Wasserbedarf des Baugebietes erfolgt anhand der im Baugebiet zu
erwartenden Einwohner. Von einem zusatzlichen Mehrverbrauch an Trinkwasser ist bei der
vorliegenden Bauleitplanung nur in auBerst geringfugigem MafBe auszugehen. Hierzu werden
folgende Annahmen getroffen:

Annahme: 4 Baugrundsticke a max. 2 WE = 8 WE
2,05 Einwohner / WE!
Berechnung: 8 WE * 2,05 E/WE = 16,4 = ca. 16 Einwohner

1 Durchschnittswert Privathaushalte in Hessen 2018, Quelle: Hessisches statistisches Landesamt,
https://statistik.nessen.de/sites/statistik.hessen.de/files/f_hessen_in_zahlen.pdf
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Der Wasserbedarf wird anhand der Werte und Faktoren nach Mutschmann? berechnet:
Tagesdurchschnittsverbrauch Einwohner: 140 I/(Ed)

Berechnung: Mittlerer Tagesbedarf (Qd) = 16 E * 140 I/d = 2,24 m3/(Ed)
Jahresbedarf = 2,24 m3 * 365 d = 818 m3/a

Tagesspitzenbedarf (Qa max): Spitzenfaktor fa= 2,05

Qdmax = 2,24 m3 * 2,05 =4,59 m3/d
Der Mehrbedarf an Trinkwasser wird als gering angesehen und kann tber das bestehende Netz
gedeckt werden, sodass die Wasserversorgung fur das Gebiet sichergestellt ist.

Léschwasserbereitstellung

Zur Sicherstellung des Grundschutzes ist nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 unter
Beriicksichtigung der festgesetzten baulichen Nutzung und bei kleiner Gefahr der
Brandausbreitung fur ein Wohngebiet eine Léschwassermenge von 48 m3/h bereit zu stellen.
Die erforderliche Léschwassermenge kann Uber das 6ffentliche Trinkwasserersorgungsnetz
sichergestellt werden.

Die fur die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und
Bewegungsflachen missen im Plangebiet vorhanden sein, hier sind die Vorgaben der DIN
14090 - Flachen fur die Feuerwehr zu beachten. Im Regelfall stehen innerhalb der hier
geplanten o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen ausreichend Angriffswege und Aufstellflachen
fir die Feuerwehr bereit, so dass explizit keine zusétzlichen Flachen hierfir ausgewiesen
werden mussen. Die ErschlieBungsstraBen sind mit einer Durchgangsbreite von 6,00 m
ausreichend breit bemessen, die tatsachliche Befahrbarkeit muss ordnungsrechtlich
gewahrleistet werden, wenn z. B. der StraBenquerschnitt durch parkende Fahrzeuge verengt
wird, so dass die Befahrbarkeit durch die Feuerwehr erschwert oder unmdéglich gemacht wird.

3.2 Umweltschitzende Belange
3.2.1 Umweltprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des
Raumordnungsgesetzes (ROG) und des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG), verbindlich geworden. Anlass fir das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien
dber die PrOfung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie
2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-
Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass
grundséatzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme
besteht nur fir bestandssichernde bzw. -ordnende Bauleitplédne, die im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB aufgestellt bzw. geandert werden.

2 Mutschmann / Stimmelmayr (2007), Taschenbuch der Wasserversorgung. 14. Aufl. Wiesbaden: Vieweg
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Da die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13 bi. V. m. § 13 a BauGB durchgefihrt wird,
entféllt die Umweltprifung, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Fir diese
Bebauungsplane bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig” gelten. Nach dieser Bestimmung ist
ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren. Diese gesetzliche Annahme flihrt dazu, dass die mit der
Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene Ausgleichsverpflichtung
bei Bebauungsplanen nach § 13 b BauGB entfallt.

Zur ordnungsgemaBen Abwagung der im Verfahren gebotenen Darlegung der Belange des
Umweltschutzes sind diese dennoch allgemein zu berilcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),
denn § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB entbindet zwar von der Ausgleichsverpflichtung, nicht jedoch
von der Vermeidungs- und Minimierungspflicht. In diesem Sinne werden die Umweltbelange in
den folgenden Punkten fir die verschiedenen Schutzgiter bearbeitet; die Betrachtung der
artenschutzrechtlichen Belange ist der als Anlage zur Begriindung gefiihrten Bestandserhebung
und Potenzialanalyse zu entnehmen.

3.2.2 Fachziele des Umweltschutzes und Schutzgebiete

Nach § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Der sparsame und
schonende Umgang mit der Ressource Boden wird auch durch das Hessische Altlasten- und
Bodenschutzgesetz als Ziel formuliert. Die nachhaltige Sicherung der Bodenfunktionen durch
Abwehr schédlicher Bodenveranderungen sowie die Verpflichtung zur weitgehend mdglichen
Wiederherstellung der Funktionsféhigkeit bei Beeintrachtigungen von Bdden ist als Grundsatz
und Ziel in § 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes formuliert.

Das vorliegende Plangebiet liegt gemaB dem Informationsangebot des Hessischen
Ministeriums flir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden
auBerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, demnach sind Fauna-Flora-Habitat-
Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) nicht unmittelbar von der
Planungsabsicht betroffen. Geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG und § 13 HAG BNatSchG
liegen im Geltungsbereich nicht vor. Andere Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind
ebenfalls nicht betroffen.

3.2.3 Schutzgutbetrachtung

Die Ausflihrungen zu Charakterisierung der Schutzgiter und deren Wechselwirkungen beruhen
weitgehend auf einer Ortsbegehung im Juli 2021.

Naturrdumliche Einordnung:

Das Plangebiet befindet sich im Siiden von Wald-Michelbach, Ortsteil Siedelsbrunn im Bereich
eines nach Osten abfallenden Hanges, der von Westen und Siden durch Waldflachen
eingerahmt ist. Die Flache grenzt im Norden an die Wohnbebauung am Bergblick an.
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Wald-Michelbach selbst liegt im Zentrum der geologischen Entwicklung des Odenwalds,
insgesamt im Teil des stdlichen Kristallinen Odenwalds. Das Plangebiet in Siedelsbrunn liegt
im Schnittpunkt des Trommgranits, Heidelberger Granits und Buntsandstein-Odenwald. Der
Odenwald ist gekennzeichnet durch ein interessantes Kleinrelief, das durch ein verzweigtes
Gewassernetz begleitet wird. Innerhalb dieser Mittelgebirgslandschaft liegt eine kleinrdumig
differenzierte Standortvielfalt vor.

Schutzgut Boden

Die Geologie wird bestimmt von kristallinem Odenwaldgestein aus dem Devon, vornehmlich
liegen quartare Ablagerungen aus Ton und Schluff oft mit Steinen und Geréll vor. Nach der
Bodenkarte Hessen sind im Bearbeitungsbereich als Bodenformen |6sslehmhaltige
Braunerden-Pseudogleye anzutreffen. Diese Bdden sind solifluidalem Ursprung und werden mit
einer mittleren bodenfunktionalen Gesamtbewertung ausgewiesen.?

Im Bereich der (berbaubaren Flachen (Gebdude, ErschlieBungsflachen) gehen die
Bodenfunktionen durch Flachenversiegelung verloren. Durch die wasserdurchldssige Aus-
fihrung von Stellflachen und Nebenanlage wird das Maf der Versiegelung reduziert und so
zumindest ein Teil der Bodenfunktionen, insbesondere die Versickerungsfahigkeit von
Niederschlagswasser — sofern die Versickerungsféhigkeit des Bodens gegeben ist - in
eingeschrankter Form erhalten. Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind begriinte
Flachen in Form von Grin- und Gartenflachen zu entwickeln, um so die Voraussetzung fir eine
Regeneration des Bodens und seiner Funktionen im Naturhaushalt zu schaffen. Im Rahmen
des privaten Baustellenbetriebs ergeben sich im gesamten Baustellenbereich kurzfristig
Stérungen des Bodens durch Verdichtung, Abtrag und Umlagerung.

Eingriffe:

Die Bebauung und damit einhergehender Versiegelung bedeutet den vollstdndigen, aber
unvermeidbaren Verlust der natlirliche Bodenfunktion in diesen Bereichen.

Minimierung:

Beschrédnkung der (iberbaubaren und befestigten Grundstlicksfldchen auf das unbedingt
notwendige MaB. Verwendung von wasserdurchldssigen Oberfldchenbefestigungen in
Bereichen, von denen keine Gefahr fir Grund- und FlieBgewdésser ausgeht.

Beurteilung:

Der Eingriff in die Funktionen des Bodens ist nicht vollstdndig vor Ort ausgleichbar und durch
MaBnahmen, die sich auf andere Potentiale (Arten- und Biotoppotential) verbessernd
auswirken, kompensierbar.

Schutzgut Klima und Luft

Als Folge der zunehmenden Flachenversiegelung kommt es im Bereich von neuen Gebauden
und sonstigen befestigten / versiegelten Flachen zu kleinrAumigen Veranderungen der

3 Grundwasser in Hessen, Heft 2: Odenwald und Sprendlinger Horst, 2017
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Temperatur- und Strémungsverhéltnisse. Bedingt durch die nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans kinftig mégliche kleinteilige Bebauung in Fortfihrung der bestehenden
Ortsrandbebauung wird die bestehende Kaltluftbahn aus dem Wald hangabwérts nicht markant
unterbrochen. Fiir die gelandeklimatische und die lufthygienische Situation sind aufgrund des
geringen Eingriffsumfangs daher keine erheblichen Negativwirkungen zu erwarten.

Klimatisch wirksame Strukturen werden soweit mdglich erhalten, insbesondere durch die
Anpflanzungen auf den privaten Griinflichen, auch im Ubergang zum angrenzenden Wald.
Dartber hinaus wird durch die Begrinung von Freiflachen und die Festsetzung
wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen die klimatische Funktion der Flachen weiterhin
sichergestellt. Die Erhéhung der Emission von Luftschadstoffen durch Baustellenverkehr ist
zeitlich und raumlich begrenzt. Relevante betriebsbedingte Mehrbelastungen des Schutzgutes
sind nicht zu erwarten.

Eingriffe:

Mit der Versiegelung und Bebauung bisher unbebauter Fldchen geht eine geringfligige
Verdnderung des lokalen Kleinklimas einher; die Verdunstungsrate wird herabgesetzt. Die
Fldchen heizen sich, je nach verwendeten Materialien, schneller auf und geben die Wérme nur
zeitverzdgert wieder ab.

Minimierung:

Beschrédnkung der (iberbaubaren und befestigten Grundstiicksflachen auf das unbedingt
notwendige MaB. Die MaBnahmen zur Minimierung sollten sich auf die kleinklimatische
Ausgleichswirkung von PflanzmaBnahmen konzentrieren. Befestigte und versiegelte Fldchen
kénnen und sollten von schattenspendenden Bdumen Uberstellt werden (Anpflanzung von
standortgerechten Laubbdumen).

Beurteilung:

Das Geldnde hat aufgrund seiner vergleichsweisen geringen GréBe keine besondere
Bedeutung als siedlungsklimatische Ausgleichsfldache. Der Eingriff in das Potential Klima kann
als unerheblich bewertet werden.

Schutzgut Wasser

Die Grundwasserentstehung ist im kristallinen Odenwald ziemlich direkt (innerhalb eines Jahres
oder noch direkter) und deshalb empfindlich. Die geringe Durchlassigkeit des Kristallins bedingt
einen nur wenige Meter méachtigen oberflachennahen Grundwasserleiter. Dazu spricht der
Hydrogeologische Odenwaldbericht (2017) von einer geringen Feldkapazitat der Braunerden.
Im stark reliefierten kristallinen Odenwald kénnen aber abflieBende Gewasser nur bedingt von
den Tieflagensedimenten aufgefangen werden. Der kristaline Odenwald hat
wasserwirtschaftlich nur einen geringen Nutzen*

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird als gering eingestuft. Natlrliche
oder naturnahe Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Die zusatzliche,

4 Grundwasser in Hessen, Heft 2: Odenwald und Sprendlinger Horst, 2017
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geringe  Bodenversiegelung und  Flachenbefestigung  fuhrt  zum  Verlust der
Versickerungsfahigkeit des Bodens und damit zum Verlust des Ruckhaltevermdgens fir
Niederschlage im Bereich der Uberbauten Flachen. Weiterhin wird durch Bodenverdichtung, die
im  Rahmen des Baustellenbetriebs entsteht, die Versickerungsfahigkeit und
Wasseraufnahmeféhigkeit beeintrachtig.

Durch die teilversiegelte Ausfuhrung von Nebenanlagen kann die Versickerungsfahigkeit
zumindest teilweise erhalten bleiben. Darlber hinaus anfallendes Niederschlagswasser soll, bei
geeigneten Untergrundverhéltnissen und sofern frei von Schadstoffbelastungen, innerhalb der
Grundstlcksfreiflache verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, sodass es im
Ortlichen Wasserkreislauf verbleiben kann.

Durch BodenlockerungsmaBnahmen der anschlieBenden Begrinung nicht UGberbaubarer
Grundsttickflachen wird die Aufnahmefahigkeit fir Niederschlagswasser auf diesen Teilflachen
wiederhergestellt.

Eingriffe:
Durch die Versiegelung gehen versickerungsaktive Fldchen verloren.
Minimierung:

Die MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffes in das Grundwasserpotential sollten sich auf
die Verzdgerung des Abflusses von Niederschlagswasser konzentrieren, die z. B. durch die
Verwendung von wasserdurchldssigen Oberfldchenbefestigungen im Bereich von Fldchen, von
denen keine Gefahr fiir das Grundwasser ausgeht, erreicht werden. Das auf Dachflachen
anfallende Regenwasser sollte fachgerecht aufgefangen und zur Brauchwassernutzung sowie
zur Gartenbewdsserung verwendet werden.

Beurteilung:

Der Eingriff in die Funktionen des Grundwassers kann durch oben erwdhnte MaBnahmen gut
kompensiert werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Da das Vorhaben am Ortsrand von Siedelsbrunn realisiert werden soll, ist die ndhere Umgebung
des Plangebietes Uberwiegend bebauungsfrei und wird vor allem durch die umgebenden
Waldflachen ,abgeschirmt®. Nach Sidosten erstreckt sich zwar eine eher lickig mit Gehdlzen
bestiickte Freiflache, allerdings schlie3t an diese auch wieder Bebauung an. Das Gelande im
Plangebiet steigt nach Nordwesten hin stetig an. Das Plangebiet ist aufgrund des
Waldbestandes und der angrenzenden Bebauung nur begrenzt von aufen einsehbar. Zudem
ist durch entsprechende Baufenster festgesetzt, dass die geplanten Wohnhauser in der Flucht
der bestehenden Bebauung realisiert werden.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich in kaum relevanten MaBen durch die
Abrundung des Ortsteils. Ein Verlust der umgebungspragenden Waldbestande ist durch die
geplante Bebauung nicht gegeben. Weiterhin wird durch AnpflanzungsmaBnahmen auf den
festgesetzten privaten Griinflichen ein harmonischer, 6kologischer Ubergang zum
Waldbestand geférdert. Aufgrund dessen sowie der geringen FlachengrdéBe und der Lage bzw.
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dem Bezug zum Siedlungsgefluige ist eine weitreichende Fernwirkung oder Veranderung des
Siedlungsbildes insgesamt betrachtet nicht zu erwarten. Fir das landschaftliche Umfeld
ergeben sich keine grundsatzlichen Veranderungen des Landschaftsbildcharakters.

Fauna und Flora: es wird auf die Anlage zur Begriindung verwiesen.
3.2.4 Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind
MaBnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor
Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen
des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen
und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben. Fir Aufflllungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (natrlicher Boden) zu
verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Mdoglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen
Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915
zu beachten.

Zum Schutz des Bodens wird im Textteil zum Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei
allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten
zu achten ist. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes bauseits festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schéadlichen Bodenverdanderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5), zu
informieren.

3.2.5 Altlasten

Zum Planbereich liegen keine Informationen Gber Altflachen oder Altlasten vor. Inwieweit sich
aus der Altflaichendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie
Erkenntnisse ergeben oder Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte,
Altablagerungen), schéadlichen Bodenveranderungen und / oder Grundwasserschaden
vorhanden sind. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei allen BaumaBnahmen, die einen
Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden solche
Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schéadlichen
Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.
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3.2.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung sind keine geschitzten
Kulturguter bekannt. Dennoch wird auch zu diesem Thema ein Texthinweis aufgenommen,
wonach aus heutiger Sicht nicht zu erwartende Bodenfunde der zustandigen Behdrde zu
melden sind.

3.2.7 Immissionsschutz

Aufgrund der festgesetzten Nutzungsart als Wohngebiet ist von einer Immissionsbelastung und
somit schéadlichen Beeintrachtigung der Umgebung durch Nutzungen innerhalb des
Plangebietes nicht auszugehen.

Zum Einsatz von Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare technische Anlagen wird
darauf hingewiesen, dass diese in Abhangigkeit ihrer Schallleistung einschlieBlich eines
Zuschlags bestimmte Abstédnde zu schitzenswerten Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109
zur Nachbarbebauung einzuhalten haben. Somit wird vermieden, dass eine Beeintrachtigung
nachbarlicher Wohnnutzung oder des angrenzenden AuBBenbereiches durch das Summen der
Anlagen verursacht wird.

3.2.8 Energiewende und Klimaanpassung

Der Klimaschutz und die Klimaanpassungen sind mitunter eine der gréBten
gesamtgesellschaftlichen Herausforderungen des 21. Jahrhunderts. Stadte und Gemeinden
nehmen hierbei eine zentrale Rolle ein, einen positiven Beitrag zu leisten, denn sie sind sowohl
Energieversorger (Stadtwerke etc.) als auch gleichermafBen Verbraucher sowie letztlich Vorbild
fir die Wirtschaft und Einwohnerinnen. Insbesondere sind Stéddte und Gemeinden aber
Planungstrager und kbénnen UOber das planerische Instrument der Bauleitplanung
klimaschutzbezogene Festsetzungen treffen, die zu einer nachhaltigen sowie umfassend
klimaschltzenden Stadtentwicklung beitragen. Die Bauleitplanung setzt damit den Rahmen fr
eine klimaschonende und energieeffiziente Siedlungsentwicklung und -gestaltung.

FUr den gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels wurde fir die Kommunen und
deren Bauleitplanungen mit Einflhrung der sog. ,Klimaschutznovelle® zum 30.07.2011 (Gesetz
zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden, BGBI. |,
S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert, sondern vor
allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefiigt, der die klimagerechte stadtebauliche
Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt. Zwar sind Klimaschutz und Klimaanpassung
keine origindre Aufgabe der Bauleitplanung, beziglich des lokalen wie auch globalen
Kilmaschutzes und der Klimaanpassung hat die Bauleitplanung geman § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB
jedoch eine Verantwortung und klimaschitzende Belange sind als O6ffentlicher
(umweltbezogener) Belang in der Planung zu bericksichtigen sowie in die Abwagung bei der
Aufstellung von Bebauungsplénen einzustellen. Das Klima bzw. die klimatischen Verhéltnisse
gehéren ebenso wie die Tier- und Pflanzenwelt, Boden oder Wasser nach BNatSchG zu den
Schutzgutern, da Klima und Luft als abiotischer Landschaftsfaktor eine GréBe des
Naturhaushaltes darstellen.
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Im Festsetzungskatalog des § 9 BauGB finden sich vielfaltige Ansatzpunkte fir eine
klimaschonende Siedlungsentwicklung. Auch kénnen gezielt nach

« § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Anlagen
erneuerbarer Energien (insbesondere Solarenergie) geschaffen werden oder

* §9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen der Ausschluss
oder eine Beschréankung bestimmter Luft verunreinigender Stoffe geregelt werden.

Bei Festsetzungen konkreter MaBnahmen in Bebauungsplanen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB
ist stets ein ortlicher stadtebaulicher Grund/Bezug erforderlich, d.h. sowohl bei Festsetzungen
zu baulichen MaBnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien als auch zum Ausschluss bzw.
der Beschrankungen von Stoffen ist immer die ortsbezogene stadtebauliche Situation zu
bertcksichtigen. ,Verwendungsverbote gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB kdnnen nur aus
stadtebaulichen Grinden in einem Bebauungsplan im Hinblick auf begrenzte 6&rtliche
Gegebenheiten festgesetzt werden" (s. Urt. vom 25.01.2006 - 8 C 13.05 (BVerwG 125, 68).

Denn gemafi § 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige
Nutzung der kommunalen Grundstiicke vorzubereiten und zu leiten; Gemeinden haben
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Entscheidend ist somit das stadtebauliche Erfordernis. Dies bedeutet im
Umkehrschluss, dass abstrakte oder zu generelle Festsetzungen zum Klimaschutz ohne einen
Grundstiicks- oder stadtebaulichen Bezug unzuléssig sind. Ein pauschales Abzielen auf den
Klimaschutz als Begriindung ist nicht ausreichend.

Insgesamt sind bei einem Angebotsbebauungsplan aufgrund der Grundsatze der verbindlichen
Bauleitplanung und somit allgemeineren Aussagen zur Gebietsentwicklung Festlegungen, wie
z.B. der verbindliche Anschluss an Energieversorgungssystem (Nahwérme, Photovoltaik)
schwieriger umzusetzen als in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, dessen konkreter
Vorhabenbezug auf die Planung zugeschnittene Festsetzungen ermdéglicht.

Dennoch bietet der ,normale“ Bebauungsplan abseits der konkreten Optionen nach § 9 Abs 1
Nr. 23 BauGB im Ubrigen Festsetzungskatalog des § 9 BauGB weitere Mdglichkeiten, die
sodann als klimarelevante Festsetzungen wirken:

+ Gebaude- und energieeinsparungsbezogene MaBBnahmen tber Festsetzungen zum Maf der
baulichen Nutzung (dichte Bauweise, je kompakter der Baukdrper desto geringer der
Heizenergiebedarf);

+ lagemaRig effektive Ausrichtung der Gebaude/Stellung der Gebaude (Sudausrichtung
gréBerer Gebaudeflachen ermdglicht aktive und passive Solarenergienutzung);

» Festlegung von Baugrenzen (Vermeidung von gegenseitiger Verschattung, férdert passive
Solarenergienutzung);

» Festsetzung von Griinflachen (6rtliche Frischluftschneise fiir einen Luftaustausch, sorgt fir
Verdunstung und Temperaturregulierung im Gebiet);

+ Ortliche Bauvorschriften (Dachgestaltung/-form, Dachbegriinung, Fassadengestaltung,
Gebaudetiefe);
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» Festsetzung von Versorgungsflachen, -anlagen und -leitungen mit dem Ziel einer (Option
auf) Nah-/Fernwarmeversorgung.

Neben den Bauleitplanen stehen auch andere Gestaltungsmdglichkeiten des Stadtebaurechts
zur Verfugung, die jeweils differenzierte (rechtliche) Hurden innehaben. Zentrales Instrument
bleibt jedoch der Bebauungsplan und dessen Festsetzungskatalog nach § 9 BauGB.

Weitere bauleitplanerische Méglichkeiten zum Klimaschutz sind u.a.:

* Reduzierung der Flacheninanspruchnahme (kommunales Flachenmanagement,
Reaktivierung innerértlicher Brachflachen, Innenentwicklung i. S. d. § 1a Abs. 2 und 13a
BauGB;

» Verringerung oder Vermeidung klima- und CO2-schadlicher Individualverkehrsstrome
(Kopplung der Siedlungsentwicklung an eine giinstige OPNV-Anbindung, Sicherung und
Schaffung wohnortnaher Versorgungs-, Dienstleistungs- und gesellschaftlicher Angebote;

+ CO2- absorbierende Durchgriinung von Siedlungen (Anpflanzung von Baumen, Strauchern
etc.).

Im vorliegenden Planfall wurden keine Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB getroffen,
da anhand der geplanten Wohnnutzung von keinem erheblichen Ausstof3 luftverunreinigender
Stoffe auszugehen ist, besonders in Bezug zur geringen PlangebietsgréBe und der bereits
langebestehenden Umgebungsnutzungen, sodass eine Beschrankung bestimmter Stoffe nicht
notwendig erscheint. Weiterhin wurde die Installation von Anlagen zur Nutzung solarer Energien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB) nicht festgesetzt, da zwar die Neubauten sodann mit
entsprechenden Anlagen auszustatten sind, eine Nutzungspflicht der installierten Anlagen ist
jedoch nicht statuiert.

Auch wenn nicht explizit vorgegeben, so ist die Installation und Nutzung solarer Energie
dennoch zulassig und méglich. Aufgrund frei wahlbaren Ausrichtung der Gberbaubaren Flachen
in den festgesetzten Baugrenzen, die eine annahernde Stdausrichtung der kinftigen Gebaude
und der Dachflachen zulésst, und Satteldacher als Dachform mit einer Neigung von zuléssigen
35 Grad ist bei Stidausrichtung eine optimale Sonnenausbeute beglnstigt.

AuBerdem wurde auf den restlichen Festsetzungskatalog des § 9 BauGB zurlickgegriffen und
aus arten- und klimaschutzgrinden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB private Grinflachen
festgesetzt, die als strukturreiche, naturnahe Garten anzulegen sind und in denen geman § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB AnpflanzungsmaBnahmen vorzunehmen sind. Weiterhin ist die
Befestigung von Stellplatzen und Hofflichen wasserdurchlassig festgesetzt sowie weitere
Anpflanzungen und Begrinung anteilig auf allen Grundstlcksfreiflachen.

3.3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1 Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie in seiner erreichbaren Umgebung sind keine
oberirdischen Gewasser vorhanden. Das Plangebiet liegt Gberdies in keinem Hochwasserrisiko-
oder Hochwassergefahrdungsgebiet. Daher ist auch keine Uberschwemmungsgefihrdung oder
eine Verndssungsgefahr anzunehmen.
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3.3.2 Wasserschutzgebiete
(Trink-)Wasserschutzgebiete sind von der vorliegenden Bauleitplanung nicht betroffen.
3.3.3 Erdwarme

Der beplante Bereich befindet sich in einem hydrogeologisch glinstigen Gebiet fir die Erlangung
einer Erlaubnis fir die Nutzung oberflachennaher  Geothermie. Mit einer
Bohrtiefenbeschrankung ist daher nicht zu rechnen. Die hierfiir erforderliche Erlaubnis ist bei
der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

3.3.4 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Sollte im Plangebiet mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen werden (z. B.
Heizdllagerung), so sind die MaBgaben der Bundesanlagenverordnung (AwVS) zu beachten.
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrden-den Stoffen unterliegen einer Anzeige- und
Prafpflicht.

3.3.5 Gartenbrunnen

Die Einrichtung eines Gartenbrunnens ist bei der Unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Das
Anzeigeformular ist auf der Homepage des Kreises abrufbar. Es wird darauf hingewiesen, dass
es sich hierbei um Wasser handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.

3.3.6 Grundwasserhaltungen

In der Bauphase ggf. notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren Wasserbehérde
des Kreises BergstraBe vorab zu beantragen. Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte
Wasser abgeleitet werden kann sowie ob auch in diesem Zusammenhang die Erlaubnis des
Gewassereigentiimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen ist.

4 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthélt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
MaBgebend hierbei ist der abschlieBende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die
nachfolgend im Einzelnen erlduterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum
Bebauungsplan wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der 6rtlichen Verkehrsflachen entspricht der
vorliegende Bebauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter
Bebauungsplan. Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick
auf die Hessischer Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die Ubrigen
Voraussetzungen (§ 64 Abs. 1 Nr. 2-5 HBO) vorliegen.
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4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird als ,,Reines Wohngebiet* (WR) im Sinne des § 3
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung erfolgt
aufgrund der vorhandenen Nutzungen/strukturellen Bestandes im Umfeld des Plangebietes und
zudem geman den Anwendungsvoraussetzungen des § 13b BauGB. Das Verfahren nach § 13b
BauGB wurde gewahlt, um der bauleitplanerischen Absicht der Plangeberin nachzukommen
und das Gebiet den ,Wohnnutzungen® vorzubehalten. Nach herrschender Rechtsauffassung
sollen Festsetzungen im Rahmen eines ,13b-Verfahrens® ausschlieBlich dem Zwecke der
begriindeten Zulassigkeit von Wohnnutzungen dienen, um Nutzungen die nicht vom
Tatbestandsmerkmal ,Wohnnutzungen® als gedeckt angesehen werden auszuschlieBen. Ein
vertragliches Einflgen in die bestehenden Strukturen des Ortsteiles erscheint insgesamt
gewahrleistet.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der héchstzulassigen
Anzahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Gebdudehdhen, in diesem
Fall spezifiziert durch Bestimmung der Obergrenzen fir die First (FH)- und Traufwandhdhe
(TWH).

Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache tUberbaut werden darf. Diese wird im vorliegenden reinen Wohngebiet mit
GRZ=0,4 festgesetzt. Mit der Festsetzung der GRZ auf den Wert 0,4 flir allgemeine
Wohngebiete wurde sich am Orientierungswert nach § 17 BauNVO gehalten. Durch die Wahl
der zulassigen GRZ Orientierungswert, gleichwohl eine niedrigere oder héhere GRZ wéhlbar
ist, ist einerseits ausreichend Uberbaubare Grundflache zur Realisierung der angestrebten,
stadtebaulichen Nutzung gegeben und teilweise auch dem allgemeingiltigen Vorsatz, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen, entsprochen. Andererseits wird der Versiegelungsgrad
im Plangebiet im Hinblick auf die angrenzenden Strukturen auf einem vertraglichen Maf
gehalten. Innerhalb des WR-Gebietes ist dennoch eine Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs.
4 BauNVO regelmaBig zulassig. Hiernach darf die GRZ um die Grundflache von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, um bis zu 50%, maximal bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Fur das
Plangebiet gilt somit, dass die GRZ bis zu einem Wert von 0,6 Gberschritten werden darf. Dies
bedarf keiner expliziten Festsetzung im Textteil zum Bebauungsplan, da die rechtliche
Grundlage in der Baunutzungsverordnung eindeutig gegeben ist.

Als weitere Festsetzungsparameter fir das Maf3 der baulichen Nutzung wird die zul&ssige Zahl
der Vollgeschosse, gemal Eintrag in der Nutzungsschablone, auf Il Vollgeschosse als
Obergrenze innerhalb des Wohngebietes beschrankt. Diese Festsetzung zur Geschossigkeit
wurde in Anlehnung an die Umgebungsbebauung getroffen. Fir die Hangseite (WR1-Gebiet)
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ist das Erdgeschoss, sofern es ein Garagengeschoss ist, nicht als Vollgeschoss anzurechnen,
da andernfalls nur noch ein weiteres Geschoss realisierbar wére. Dies entspréache nicht dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden, insbesondere im Kontext moderner Baustandards
und -formen. Zudem finden sich bereits entlang der StralBe Bergblick hangseits einige dieser
Gebaudekubaruten und damit wird das stédtebauliche Erscheinungsbild der
Umgebungsbebauung auch mit dem vorliegenden, neuen Bebauungsplan aufgegriffen.

MaBgeblicher Beurteilungsparameter flir die auBere Kubatur baulicher Anlagen sind die
Festsetzungen der First- (FH) und Traufwandhéhen (TWH). Eine angemessene Festsetzung
der maximal zulassigen Gebaudehéhen gewahrleistet, dass die duBere Kubatur der Gebaude
ein vertragliches Maf nicht Uberschreitet und sich in stédtebauliche Umgebung einbindet. Die
TWH wird dabei fir das Gebiet WR1 auf 8,50 m und die FH auf 10,50 m Gber Bezugshbhe
festgelegt. Fir das Gebiet WR2 gilt als TWH eine Héhe von 7,50m und als FH von 9,50m Uber
Bezugshdhe. Die unterschiedlichen Hohenfestsetzungen bertcksichtigen insgesamt die
Bestandshdhen der vorhandenen Gebdude in der StraBe Bergblick, aber auch die
unterschiedliche Lage der kiinftigen Gebaude: das WR1 im Hang, das WR2 talseitig. Um eine
Uberdimensionierung der talseitigen Geb&udekubaturen zu umgehen, wurden die zuldssigen
Hoéhen einen Meter unterhalb der hangseitigen Héhen gewahlt.

Wie Firsth6he und Traufwandhdhe zu bestimmen sind, ist textlich festgesetzt. Als Bezugshéhe
fur die Hohenfestsetzungen, d.h. unterer Bezugspunkt fir die Ho6he baulicher Anlagen, wird die
Endhéhe der fur die ErschlieBung mafBgeblichen o6ffentlichen StraBenverkehrsflache als
Referenz festgesetzt. Mit dieser Hdhenfestsetzung ausgehend von der angrenzenden
ErschlieBungsstraBBe, die durch Verlangerung der bestehenden StraBe Bergblick hergestellt
wird, kann gewahrleistet werden, dass sich die kiinftige Bebauung in ihrer Héhenentwicklung
an den Bestand entlang der jeweiligen StraBenseite des Bergblicks anschliet und es zu keiner
erheblichen Uberschreitung kommt.

Die festgesetzte H6he baulicher Anlagen kann durch untergeordnete Bauteile, wie technische
Anlagen, Antennen, Kamine etc. um bis zu maximal 1,00 m Uberschritten werden, um die
Errichtung dieser Ublicherweise kleinflachigen Anlagen zu ermdglichen, ohne dass hierdurch
das nutzbare Gebaudevolumen eingeschrankt wird. Darunter fallen auch Anlagen zur Nutzung
regenerativer Energien, wie z. B. Solaranlagen zur Warmwasserbereitung und
Heizungsunterstiitzung oder Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung, deren Errichtung aus
Okologischer Sicht sinnvoll ist und daher ausdricklich empfohlen wird, aber ebenfalls nicht zu
Lasten der Gebaudekubatur gehen soll.

Insgesamt geschehen die getroffenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und nicht zuletzt auch im Hinblick auf ein
stadtebauliches Einfligen der Bebauung in die Umgebung.

4.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Es werden ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser (ED) im Rahmen der offenen Bauweise als
zulassig festgesetzt, da sich diese Bauweise im angrenzenden Siedlungsbereich wiederfindet
und das Plangebiet mit seinen neuen Grundstticken somit diese Bauweise weiterflihren soll und
somit wird.
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Die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen (,Baufenster”) erfolgt durch Baugrenzen.
Auch die Positionierung der Baufenster wurde dabei an dem vorherrschenden
Siedlungsbestand der Nachbargrundstlicke gewahlt, sodass die kiinftigen neuen Wohnhauser
in direkter Flucht zum Bestand errichtet werden. Eine geringfiigige Uberschreitung der im
Planteil festgesetzten Baugrenzen durch ein Vortreten von Gebaudeteilen - geringfugig bis zu
einer Tiefe von ist 1,50 m- ist dabei zulassig, wenn die Gebaudeteile im Einzelnen nicht breiter
als 5,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu den benachbarten Grundsticken
eingehalten werden kann.

Damit soll gewahrleistet werden, dass eine vertragliche Flexibilitdt bei der Geb&udearchitektur
durch die Bauherren realisiert werden kann und nicht ,starre* Festsetzungen einer individuellen
Gebaudekonzeption entgegenstehen. Jedoch darf sich das MaB der Uberschreitung auch nicht
so pragnant auswirken, dass das stadtebauliche Erscheinungsbild in Frage gestellt wirde.

Stutzmauern zur Abfangung von Gelandeverspriingen sowie baugenehmigungsfreie Vorhaben
nach § 63 HBO (Anlage 1), mit Ausnahme von Stellplatzen und Garagen, sind zudem auch
auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig, damit die Funktionalitdt des Gebietes und
dessen Nutzungen auch gewahrleistet werden kann.

4.1.4 Garagen und Stellplatze

FlOr das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Wald-Michelbach. Notwendige
Stellplatze fir die im Plangebiet geplanten privaten Bauvorhaben sind innerhalb dafir
vorgesehenen und entsprechend festgesetzten Flachen auf den Privatgrundstiicken
nachzuweisen. Der 6ffentliche Raum kann hierfir nicht herangezogen werden.

Mit der gesonderten Ausweisung von Flachen fur Stellplatze und Garagen, zuséatzlich zu ihrer
Zulassigkeit im Baufenster soll sichergestellt werden, dass die rickwartigen, d. h. der
offentlichen StraBenverkehrsfliche abgewandten Grundstlcksflachen, insbesondere von
Stellplatzen und Garagen im Sinne einer Freiflachenplanung freigehalten werden.

4.1.5 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemafi § 14 Abs. 1 BauNVO sind i. S. d. §
23 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig, wenn
deren Volumen 30 m3 nicht Uberschreiten. Die Festsetzung gilt auch fur nach HBO nicht
genehmigungsbediirftige bauliche Anlagen. Ebenso sind die der Versorgung des Gebietes
dienenden Nebenanlagen auBerhalb der GUberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Hierdurch
soll eine gewisse Flexibilitdt bei der Baugrundnutzung des tief geschnittenen und
spitzzulaufenden Grundstlickes ermdglicht werden.

4.1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die héchstzuldssige Anzahl an Wohneinheiten wurde festgesetzt, um ein stédtebauliches
Einflgen der kinftigen Bebauung am Siedlungsrand gewahrleisten zu kénnen. Hierzu wird die
Anzahl an Wohneinheiten je Wohngeb&ude auf 2 Wohnungen und somit je Baufenster auf 4
Wohneinheiten begrenzt. Dies ermdglicht einerseits, dass je Baufenster gemaf der aktuellen
Konzeption zwei Einzelhduser entstehen kdnnen, die dennoch jeweils zwei Wohneinheiten
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umfassen kénnen, sollte dies in der Zukunft einmal aufgrund Bewohneraltersstrukturen o.a.
notwendig werden. GleichermaBen wird hierdurch verhindert, dass sich bei &andernder
Konzeption ein Mehrfamilienhaus mit mehr als vier Wohneinheiten realisieren lasst, sodass im
Hinblick auf die verkehrliche Situation wie auch die Trinkwasserversorgung keine Engpéasse
entstehen wirden und sich stets stadtebaulich einfugen.

4 1.7 Private Grinflache

Im jeweiligen hinteren Gebietsbereich sind private Grinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzt. Diese sind als strukturreiche, naturnahe Hausgarten anzulegen. Die Flachen dirfen
somit keine feste Bebauung durch Gebaude aufweisen, sie sind mit Pflanzenbewuchs (siehe
Nr. 4.1.9 und Textteil Teil A, Nr.9) anzulegen, zu pflegen und sie dienen dem Aufenthalt im
Freien. Hausgartentypische Anlagen wie Gartenh&uschen, Lauben oder Aufenthaltsmobiliar ist
zuldssig. Nach einer solchen Zweckbestimmung dlrfen diese baulichen Anlagen und
Einrichtungen bei einer Gesamtbetrachtung jedoch nur von untergeordneter Bedeutung sein,
damit der Charakter als Grunflache gewahrt wird.

4.1.8 Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen

Zur Umsetzung einer Bebauung im Plangebiet werden Abgrabungen und Aufschittungen des
Gelandes sowie zum Abfangen der Gelandespriinge erforderliche Stitzmauern notwendig, um
das topografisch bedingte, bewegte Gelande fir bauliche Tatigkeiten anpassen sowie
gegenuber Erosionen sichern zu kénnen. Abgrabungen bzw. Aufschittungen sind fir eine
langere Zeitdauer bestimmte, selbststandige, d.h. auch insoweit nicht mit einer Bauausfuhrung
verbundene kinstliche Veranderungen der natlrlich gegebenen oder vorgefundenen
Erdoberflache durch Senkung bzw. Anhebung des Bodenniveaus.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassungsvoraussetzung fir Bodenmodellierungen zu
schaffen, wurde verbindlich festgesetzt, dass die Aufschittungen und Abgrabungen sowie zum
Abfangen der Gelandespriinge erforderliche Stitzmauern innerhalo des gesamten
Plangeltungsbereiches zulassig sind. Eine flachenbezogene Beschrankung innerhalb des
Plangebietes erfolgt somit nicht. Auf die Genehmigungspflicht gem. HBO wird hingewiesen.

4.1.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Nicht Uberdachte Stellplatz- und Hofflachen sind teilversiegelt, d. h. mit wasserdurchléssiger
Oberflache herzustellen. Alternativ kann bei Verwendung vollversiegelter Oberflachenbelage
die Entwasserung in seitlich angeordnete Grin-/ Gartenflachen erfolgen. Hiermit soll der
Versiegelungsgrad im Plangebiet auf ein vertragliches Mindestmaf beschrankt bleiben.

Zur Beleuchtung der Grundsticksfreiflachen sind ausschlieBlich insektenfreundliche, nach
unten abstrahlendem Beleuchtungskérper mit einer niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis
gleich 3.000 Kelvin (warmweif3es Licht), zu verwenden, um beleuchtungsbedingte Lockeffekte
zu vermeiden. Im o&ffentlichen StraBenbereich sind blendarme Beleuchtungssysteme zu
verwenden. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der StraBenverkehrsflache auszurichten, um
Lichtemissionen in die Umgebung zu vermeiden.
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Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (sogenannte vegetationsfreie Steingarten) sind
unzulassig. Diese Festsetzung wurde aus 6kologischen Griinden gewahlt, da begrinte Flachen
Insekten, Végeln und anderen Tieren einen Nahrungs- und Rickzugsraum bieten. Mit dem
Ausschluss von vegetationsfreien Steingarten wird somit der Verarmung von Arten (Flora und
Fauna) entgegengewirkt. Zugleich hat eine Begrinung auch einen positiven Einfluss auf den
Wasserhaushalt und das lokale Mikroklima, da sie sich Vegetation anders als Stein nicht
aufheizt. Auch das Pflanzgebot nach § 178 BauGB verfolgt derartige Umweltschutzgesichts-
punkte. Die Vorschrift hat folgenden Wortlaut: ,Die Gemeinde kann den Eigentimer durch
Bescheid verpflichten, sein Grundstuck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
bepflanzen.” Durch diese Festsetzungen soll eine 6kologische Gestaltung der Grundstlicke
gesichert werden.

4.1.10 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen

Mit den Festsetzungen naturnaher AnpflanzungsmaBnahmen (je angefangenen 200 m? ein
hochstammiger Obstbaum und auf mind. 20 % der privaten Grinflachen naturnahe
MaBnahmen, Auswahl der MaBnahmen aus drei Mdglichkeiten) auf den gekennzeichneten
privaten  Grlinflachen  wird auf die  ausgearbeiteten  Verminderungs-  und
VermeidungsmaBnahmen abgestellt, um dem Erhaltungsgebot fir einzelne Schutzglter
nachkommen zu kénnen und Eingriffe innerhalb des Plangebietes auf die Schutzguter auf ein
unabwendbares Minimum reduzieren zu koénnen. Durch diese Festsetzungen kdnnen
insbesondere die Belange des Arten-sowie Naturschutzes angemessen in der Bauleitplanung
berlicksichtigt werden. Mittel- bis langfristig wird ein wertvoller Beitrag zur Sicherung der
Habitatfunktion und Férderung der Biodiversitat im Siedlungsbereich und zur optischen
Gestaltung der Wohnbauflachen in Bezug zum angrenzenden Wald erreicht.

Baulich nicht Uberpragte Grundstlicksfreiflachen sind gemaR den getroffenen Festsetzungen
gartnerisch anzulegen oder zu begrinen. Mittels dieser Festsetzungen soll ein vertragliches
MaB an Mindestbegriinung der Grundstlcksfreiflachen sichergestellt werden, sodass sich
begriinte Grundstlicke in das stadtebauliche und landschaftspflegerische Bild der umgebenden
Bebauung und Landschaft bestmdglich eingliedern. Im Sinne der Landschaftsbildpragung sollen
durchgrinte Siedlungsteile von auBBen als harmonisch in das natirliche Geflige einbezogen
wahrgenommen werden und zudem auch einen Beitrag zur pragenden Struktur des dorflich-
landlichen Charakters leisten.

4.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden erganzende
bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Geb&ude und sonstigen baulichen
Anlagen sowie der Freiflaichen im Sinne § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO)
aufgenommen. Bei der Auswahl der bauordnungsrechtlichen und gestalterischen
Festsetzungen wurde vornehmlich
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4.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen hinsichtlich Dachgestaltung, Dachaufbauten und —einschnitte sowie
Zwerchhauser getroffen. Ein besonderes Augenmerk wird hierbei auf die Erhaltung des
Siedlungscharakters gelegt. So sind Sattel- und Walmdé&cher zuléssig, wie in der Umgebung
vorzufinden. Weiterhin sind Pultdacher als eine Art modernes Satteldach zulassig, denn sie
bedeuten einen geringeren Raumverlust durch kaum entstehende oder keine Schragen. Auch
in puncto Energieeffizienz eignet sich das Pultdach gut, speziell wenn es als versetztes Pultdach
ausgefuhrt wird, da bei korrekter Ausrichtung beide Dachflachen fir Sonnenkollektoren nutzbar
sind. Ausgenommen von den Vorgaben zur Dachgestaltung sind die Dacher von Nebenanlagen
wie Garagen, Gartenh&user etc. Die Festsetzung zu Dachaufbauten und -einschnitten erfolgte
nach einer stadtebaulichen Betrachtung der Bestandsbebauung in der Umgebung des
Plangebietes. Als Gauben sind Schleppgauben, Sattelgauben und Spitzgauben zulassig und
die Gestaltung dieser sowie von Zwerchhdusern wird durch Berechnungsformeln und eine
jeweilige Beispieldarstellung mit den berechneten AbmafBen und Abstanden genau definiert.
Hierdurch soll auch vermieden werden, dass zu groB3e oder Uberproportionale Aufbauten,
Dacheinschnitte oder Zwerchhauser entstehen, um sich weiterhin in das stadtebauliche
Gesamtbild einzufligen.

4.2.2 Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebduden werden auch die Zulassigkeit und
Ausgestaltung von Einfriedungen naher bestimmt. So sind Mauern als Abgrenzung der
Grundsticke zu Nachbargrundstiicken und zu o6ffentlichen Verkehrsflachen unzuldssig.
Notwendige Stitzmauern zur Abfangung von Gelandeverspriingen sind hiervon ausgenommen,
insbesondere aufgrund der anstehenden topografischen Verhaltnisse im Plangebiet.

Zu offentlichen Verkehrsflachen und zu Nachbargrenzen sind Zaune aus Metall oder Holz
zulassig, die H6he der Zaune bemisst sich dabei gemaB den Bestimmungen der HBO.
Grundsatzlich ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den ungestdrten
Wechsel von Kleinsaugern zu gewahrleisten. Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind aus
einheimischen, standortgerechten Gehdlzarten zuldssig. Als Anhaltspunkt kann hierzu die
Pflanzliste (Textteil, Abschnitt C Nr. 8) zu Rate gezogen werden.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie reinen Nadelgehdélzhecken ist
aufgrund ihrer giftigen Eigenschaften und der Nichteignung als Nistplatz fiir heckenbritende
Vogelarten, die zugangliche Laubhecken bevorzugen unzuléssig. Durch die Festsetzungen zur
Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen soll ein harmonischer Ubergang von den privaten
Grundstiicksflachen zu angrenzenden Nachbargrundstiicken sowie zum Wald sichergestellt
werden.

4.3 Hinweise

Im Bebauungsplan sind fachspezifische Hinweise bzw. Hinweise zu anderen gesetzlichen
Regelungen, welche im Zuge des Bebauungsplans zu berilicksichtigen sind, aufgenommen:

=  Denkmalschutz
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= Schutz von Versorgungsleitungen

= Brand- und Katastrophenschutz

= Bodenschutz

= Verwenden von Niederschlagswasser

=  Kampfmittel

= Schutz vor Gerlichen und emittierenden Anlagen

= Artenschutz (Pflanzlisten, Installation von Nisthilfen und Fledermausquartieren)

= Grundwassersituation und Baugrundverhaltnisse

= Bergbau

5 Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Eigentumsverhiltnisse und bodenordnende MaBnahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist teilweise die Neuaufteilung der Grundstiicke
erforderlich. Eine verbindliche Vorgabe resultiert hieraus jedoch nicht, da der
Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes letztlich dazu keine abschlieBend rechtsverbindliche
Regelung treffen kann.

5.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen

Haushaltswirksame Kosten, die urséchlich auf die Durchflhrung dieses Aufstellungsverfahrens
oder die Umsetzung des Bebauungsplanes zurilickzuflihren sind, entstehen der Gemeinde
Wald-Michelbach zunachst keine, mit Ausnahme der Ublichen Verwaltungskosten. Die
vollstindige Kostentragung der a-fallenden Planungskosten als auch der Planverwirklichung
werden von den Initiatoren und kinftigen Bauherren der Planung getragen.

6 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz (Werte im Rahmen der
grafischen Ungenauigkeit ermittelt):

Wohnbauflache (WR): 2.429 m?
private Grinflachen: 1.231 m?
Verkehrsfldchen: 615 m2
Gesamtflache: 4.275 m?
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7 Bestandteile und Anlagen

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planteil, dem Textteil zum Bebauungsplan sowie der
vorliegenden Begriindung.

Als Anlage ist der Begriindung folgendes beigestellt:
e Bestandserhebung und Habitatpotenzialanalyse zu den artenschutzrechtlichen Belangen

Aufgestellt:
InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
Lorsch, den 11.08.2021 erganzt: Lautertal, 02.11.2021 fertiggestellt: 26.11.2021

i.A. Hannah Rabea Roth, M.Sc. Geographie
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1. Vorhaben und Anlass

Auf einem 4.275 m2 groBen Grundsticksteil im Ortsteil Siedelsbrunn der Gemeinde Wald-
Michelbach soll im Sinne der Schaffung von Wohnraum eine Wohnbebauung entstehen. Der
Planbereich befindet sich im Stiden des Ortsteils auf dem Grundstiick Flur 1, Flursticknummer
265.

Das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes ,In der Horz* zur Wohnraumschaffung wird
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefthrt. Da im Verfahren nach § 13b
BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen werden kann, wurde neben einer
vorgenommenen Einschatzung im Vorfeld der Bauleitplanung, ob und inwieweit durch den
Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen ausgeldést werden kénnen, auch die
vorliegende projektbezogene Bestandserhebung und Habitatpotenzialanalyse durchgefuhrt.
Die Ergebnisse werden im weiteren Verlauf dargestellt und der Bericht wird als Bestandteil der
Begrindung zum Bebauungsplan beigefligt.

Die vorliegende Habitatpotenzialanalyse wurde angefertigt, um anhand der bestehenden
Biotopstrukturen auf Vorkommen und Betroffenheit von Tieren und Pflanzen riickschlieBen zu
kdnnen und somit artenschutzrechtliche Sicherheit in Bezug auf vorhabenbedingte Eingriffe
im Untersuchungsgebiet zu erhalten.

Abbildung 1: Topografische Karte von  Wald-Michelbach mit  Kennzeichnung  des
Untersuchungsgebietes (roter Kreis). Quelle: Natureg Viewer des HLNUG | Hessische Verwaltung fiir
Bodenmanagement und Geoinformation | ©GeoBasis-DE/BKG 2017.
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2. Habitat und Bestand

Eine Inaugenscheinnahme des Plangebiets fand am 08.07.2021 statt. Die Vorhabenflache
wird intensiv als Pferdeweide genutzt. An die Vorhabenflache schlieBt sich im Norden
Siedlungsgebiet an, in den tbrigen Himmelsrichtungen Freiflachen/Waldflachen.

Abbildung 2: Blick auf das Plangebiet von Nordosten (aktueller Wendeplatz) (Quelle: eigene Aufnahme,
InfraPro Juli 2021).

Die Weide ist umz&unt und durch Asung teilweise abgefressen, dementsprechend sind auf der
Flache vorwiegend tritt- und asungsresistente Pflanzen zu finden. Angrenzend an den
aktuellen, geschotterten Wendeplatz im Ubergang des Plangebietes zum Siedlungsbestand
findet sich einreihiger Aufwuchs aus Blschen und Strauchern: éstlich eine Mischung aus
wilden Beeren (Brombeeren, Himbeeren) und Brennnesseln, westlich ein kleiner Bestand aus
heimischen, nahrstoffliebenden Arten und Pionierarten (Sal-Weide, Gemeine Birke und
Hartriegel). Im weiteren Verlauf zieht sich dieser einreihige Bestand Richtung Nordwesten hin
zum Waldrand. Hier finden sich vereinzelt stark verbuschte Aufwilchse aus ebenfalls
Hartriegel und teilweise Hundsrose. Zwischen den einzelnen Strduchern sind die verbuschten
Vegetationsstrukturen (Mischung aus Brombeere, Efeu, Wiesen-Fuchsschwanz, Farn)
zurlickgeschnitten.

Grundsatzlich ist das Areal von regelméaBigen Stérungseinflissen durch die Weidehaltung
oder die Nahe zur menschlichen Siedlung (fortwahrende Einfliisse durch die Nachbarhduser)
gepragt. In den zuvor aufgezeigten Baum- und Strauchstrukturen wurden keine Nist- oder
Wohnmoglichkeiten fur VOgel oder Fledermduse gefunden, wobei ohnehin sehr geringes
Potential fir solche Habitate vorhanden ist.
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Abbildung 3: Einzel Nahaufnahmen des westlich an den Wendeplatz angrenzenden
Vegetationsbestandes (oben links und rechts: Sal-Weide, unten links Birke, unten rechts: Hartriegel)
Quelle: eigene Aufnahme, InfraPro Juli 2021).
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Abbildung 4: Von Westen an den Waldrand ziehender, einreihiger Strauchbestand mit
zurlickgeschnittenen Zwischenstrukturen (Quelle: eigene Aufnahme, InfraPro Juli 2021).

Auf eine systematische und umfassende Erfassung der vorkommenden Tierarten wurde im
Rahmen der Habitatpotenzialanalyse verzichtet und vorwiegend der Planbereich in Bezug auf
eine Habitateignung hin untersucht. Dennoch konnten im Zuge der Bestandserhebung und
Untersuchung 7 Vogelarten akustisch nachgewiesen werden, von denen 6 Arten einen
glnstigen Erhaltungszustand haben. Einzig der Waldlaubsanger weist einen unglnstig-
unzureichenden Erhaltungszustand auf, dieser wird jedoch mit einer sich verbessernden
Tendenz gekennzeichnet, da sich wohl zwischenzeitlich hach starken Bestandsriickgangen
die Art wieder gefangen zu haben scheint (Parameter ,Population” und ,Zukunftsaussichten®
wurden von rot auf gelb gestuft).

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name EHZ Hessen'

Amsel Turdus merula Gunstig
Mdénchsgrasmiicke Sylvia atricapilla Gunstig

Rabenkréhe Corvus corone Gunstig

Ringeltaube Columba palumbus Glnstig

Rotkehlchen Erithacus rubecula Glnstig

Waldlaubsanger Phylloscopus sibilatrix Ungtinstig-Unzureichend
Zaunkdnig Troglodytes troglodytes Gunstig

1 WERNER M., BAUSCHMANN G.; HORMANN M., STIEFEL D. (2014): Zum Erhaltungszustand der Brutvogelarten Hessens.
— Vogel und Umwelt 21: 37-69. (pdf)
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Das Plangebiet hat keine Uberschneidung mit gesetzlich geschiitzten Biotopen oder
Schutzgebieten gemaB §§ 20 ff., 30, 32 BNatSchG und § 13 HWaldG. Im Rahmen der
hessischen Biotopkartierung 1992-2006 wurden fiir die ndhere Umgebung der Planflache zwei
geschuitzte Biotope angegeben, eines der Biotope in Zusammenhang mit einem FFH-Gebiet:
- Streuobstwiese sudéstlich Siedelsbrunn (Schllssel 6418B0396, Erfassungsjahr 1993) und
- Biotopkomplex Stdlicher Médrlenbach (Schlissel 6418K0031, Erfassungsjahr 1993,
Biotoptyp der kleinen bis mittleren Mittelgebirgsbache) mit dem FFH-Gebiet Oberlauf der
Weschnitz und Nebenbdche (Nr. 6318-307, Grunddatenerfassung Juni-September 2007)
(Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Beide sind etwa 400 Meter Luftlinie
vom Plangebiet entfernt.

Abbildung 5: Auszug aus dem Natureg Viewer mit Kennzeichnung des Untersuchungsgebietes (roter
Kreis). (Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation | © Hessisches
Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie; Datenabruf Juli 2021).

3. Habitatpotenzial

Anhand der Habitatausstattung auf der Planflache und im unmittelbaren Umfeld kdbnnen Arten
folgender Tiergruppen vorkommen:

- Vogel
- Séaugetiere (Fledermause)

Végel

Die Planflache bietet sich flr potenzielle Bruthabitate der Bodenbriter an, fir gehdlz- und
héhlenbritende Voégel finden sich in den angrenzenden Waldflachen der Umgebung
entsprechend geeignete Baume. Die plangegenstandliche Flache ist somit im Gesamten
als Teil des Nahrungsraumes fur alle Vogelarten und maximal als Nist-/Fortpflanzungsraum
fir bodenbritende Arten zu bewerten. Die siedlungsnahe Lage bedingt eine konstant hohe
Intensitat siedlungstypischer Stérfaktoren, womit die generelle Eignung des Habitats jedoch
eingeschrankt wird. Es ist davon auszugehen, dass dementsprechend nur
stérungsunempfindliche Arten einen Lebensraum finden. Die oben aufgeflihrte Liste der
Artennachweise, die wahrend der Gelandebegehung ermittelt wurden, spiegelt dies wider,
erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Prinzipiell sind Vorkommen weiterer
siedlungsnaher Arten denkbar. Von den nachgewiesenen Vogelarten ist lediglich der
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. Bestandserhebung und Potenzialanalyse Gemeinde Wald-Michelbach
zum Entwurf Bebauungsplan ,In der Horz*

Fassung vom 19.07.2021 Seite 6
fertiggestellt als Anlage zur Satzung: 26.11.2021

Waldlaubsénger als Freibriter identifiziert worden. Nahe dem Plangebiet im angrenzenden
Waldrand kénnten Zaunkoénig als bodennaher Briter (Unterholz/Wurzelwerk von Bdumen)
oder Rotkehlchen eventuell Neststandorte entwickeln, diese waren durch die Planung
allerdings nicht direkt betroffen.

Eine ausgesprochene Eignung des Untersuchungsgebietes als spezielles Nahrungshabitat
flr Végel ist nicht gegeben, da das Nahrungsangebot in Form von Insekten und Frichten
zeitlich und raumlich begrenzt auf der eher strukturarmen Untersuchungsflache vorkommt.
Gleichwertige Habitate stehen in den umgebenden Hausgarten, der Ubrig verbleibenden
Flache sowie den Waldstrukturen ausreichend zur Verfligung.

Fledermause

Habitatstrukturen mit Quartiereignung liegen zwar keine auf der Planflache vor, sodass von
keiner Bedeutung als Reproduktions- und Ruhestatte auszugehen ist. Jedoch kann
aufgrund der Strukturausstattung des Plangebiets und dessen Umfeldes eine Nutzung als
Nahrungsraum von Fledermdusen angenommen werden, da insbesondere die Waldréander
in der Umgebung prinzipiell bei der Jagd geeignete Leitstrukturen bereitstellen kdnnen.

Far weitere artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten ist eine Betroffenheit
aufgrund fehlender Habitateignung nicht zu erwarten. Hier koénnen insbesondere
artenschutzrechtlich relevante Insekten und Mauer- und Zauneidechsen grundsétzlich
ausgeschlossen werden, ebenso Saugetiere wie Bilche und Ma&use, da geeignete
Habitatstrukturen (Baumhohlen als Unterschlupf, Standorte mit hoher Strukturvielfalt,
Unterholzreichtum) auf der Planflache fehlen. Weiterhin fehlt es generell an entsprechenden
Strukturen (Feuchtgebiete, Gewasser oder Graben) fir Amphibien.

4. Naturschutzrechtliche Beurteilung

Grundlage der naturschutzrechtlichen Beurteilung sind die in § 44 Abs. 1 BNatSchG
formulierten artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote. Demnach ist es verboten:

- wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

- wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstdren,

- wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfullt,

- wenn sich das Toétungsrisiko trotz aller zumutbaren VermeidungsmaBnahmen signifikant
erhoht,

- wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren
VermeidungsmaBnahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

- wenn die O&kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von
Pflanzenstandorten im  rdumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen nicht sichergestellt werden kann.
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Die Prifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des § 44 BNatSchG
beruht auf einer Bewertung der Habitatpotenziale, was in Anbetracht der kleinrdumigen
Ausdehnung und Ubersichtlichen strukturellen Ausstattung des Untersuchungsgebietes
ausreichend ist. Sofern fachliche Unsicherheiten die Bewertung limitieren, finden Worst-Case-
Betrachtungen Anwendung.

5. Eingriffe

Mit der Inanspruchnahme des nérdlichen Grundstlckteils fir Wohnbebauung ist erstens
anlagenbedingt vom Verlust der bestehenden Vegetation und Anderung der
Lebensraumqualitaten, zweitens baubedingt von der zeitlich beschrankten Intensivierung von
Staub-, Gerauschemissionen und Bodenumlagerungen und drittens betriebsbedingt von der
Zunahme an Licht- und Larmquellen durch die Wohnnutzung auszugehen. Sowohl die
Weiden-/Wiesenflache in diesem Bereich als auch die geringen Grinstrukturen um den
aktuellen Wendehammer kodnnen im Zuge der Planumsetzung nicht erhalten werden.
Weiterhin wird auch eine allgemeine Steigerung stérdkologischer Faktoren stattfinden.

6. Prognose

Véqgel

Generell besteht bei der Rodung der Gehdlze die Gefahr, dass Tiere in eventuell dort
befindlichen Nestern get6tet werden. AuBBerdem bedeutet der teilweise Wegfall der Weide
auch ein Wegfall von allgemeinen Nahrungshabitat der Avifauna und eventuell eine
Einschrankung fir das Brutgeschéaft des Waldlaubséangers. Als Vogelart mit unglnstig-
unzureichendem Erhaltungszustand bedarf es fir den Waldlaubsénger dennoch keiner
detaillierteren Zuwendung, da dieser zum einen mit einem sich verbessernden
Erhaltungszustand bewertet wurde und zudem bei den EinbuBen beim Brutgeschaft zu
berlcksichtigen ist, dass ein groBer Teil der Weideflachen weiterhin erhalten und somit far
das Brutgeschéft verflgbar bleibt. Darliber hinaus ist durch sein Brutverhalten als Boden-
und Freibriter in gut verstecktem Bodengestripp, Laub oder kleinen Bodenvertiefungen
mit keinen erheblichen BrutplatzeinbuBen zu rechnen, da das Plangebiet solche Strukturen
Uberwiegend nicht vorhédlt. Seine synanthrope Verbreitung schlieBen ihn von einer
erheblichen Betroffenheit durch die vorhabenbedingten Eingriffe zudem aus.

Die Zunahme der Stérfaktoren hat keinen besonders nachteiligen Effekt auf die Avifauna
insgesamt. Es kann davon ausgegangen werden, dass das Gebiet prinzipiell von Arten als
Lebensraum genutzt wird, die bereits an die bestehenden siedlungstypischen Stérfaktoren
und menschliche Nahe gewdhnt sind. Erhebliche Beeintrachtigungen von Brut und
Nahrungserwerb sind somit nicht zu erwarten.

Fledermause

Es ist davon auszugehen, dass mit der Durchfiihrung der Planung auch potenzielles
Jagdgebiet verloren geht, dies jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen fir
Fledermause bewirkt da weiterhin ausreichend gleichwertiges Areal zum Nahrungserwerb
in der direkten Umgebung zur Verfligung steht.
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7. MaBnahmen

Far alle oben genannten Tierarten entstammen potenzielle Beeintrachtigungen dem Verlust
der freien Weideflache durch Uberplanung. Entsprechende MaBnahmen, die zur Einhaltung
der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG getroffen werden, missen zur Vermeidung oder
Verringerung dieser Beeintrachtigungen geeignet sein.

Damit mégliche Stérungen der Fortpflanzungsstatten oder Tétungsdelikte vermieden werden,
sind geeignete VermeidungsmaBnahmen zu treffen. Hierzu sind Féll- und Rickschnittarbeiten
an Baumen und Strduchern auf die Zeit auBerhalb der allgemeinen Vogelbrutzeit zwischen
dem 1. Oktober und 28. Februar zu legen, um einen Konflikt mit dem Brutgeschéaft zu
verhindern. Weiterhin kénnen durch das Vorhaben Flachen fir/mit Bruthabitate von
Bodenbritern betroffen sein. Zur Vermeidung von Schéadigungen an Fortpflanzungs- und
Ruhestatten (Zerstérung des Geleges der Vogelarten) ist im Zuge der Bauausfiihrung durch
eine Besatzkontrolle sicherzustellen, dass die betreffenden Arten im Vorhabenbereich nicht
briten. Die Besatzkontrolle sollte bei glinstigen Witterungsverhéltnissen und bevorzugt in den
Morgenstunden durchgefihrt werden. Fir die Kontrolle ist in der Regel eine einmalige
Gelandeerfassung ausreichend.

Die Zunahme stoérdkologischer Effekte bedingt keine wesentlichen nachteiligen
Wechselwirkungen fir Tiere. Die Einrichtung von blendarmen und insektenfreundlichen
Beleuchtungssystemen ist jedoch vorteilhaft. Zudem wird durch die beiden festgesetzten
MaBnahmenflachen die Anpflanzung einheimischer und beerentragender Pflanzen (z.B.
WeilBdorn, Hartriegel, Holunder, Vogelkirsche etc.) bestimmt, die die Nahrungssuche von
Insekten, VOgeln und respektive auch Fledermdusen erleichtern und unterstitzen sowie
zusatzliche Habitatstrukturen insbesondere fiir Vdgel schaffen.

8. Fazit

Folgende geeignete MaBnahmen sollten zur Vermeidung und Verringerung der
vorhabenbedingten Eingriffsauswirkungen getroffen werden:

- VermeidungsmafBnahmen:
« Rodungszeitbeschrankung auf 1. Oktober bis 28.(29.) Februar
« Kontrolle des Geltungsbereiches auf Nester von Bodenbriter vor Baubeginn
(Besatzkontrolle)

Zusammenfassend ist festzustellen, dass vorhabenbedingt keine erheblichen
Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu erwarten sind, sofern die hier
genannten MaBnahmen zur Verringerung und Vermeidung der Eingriffe beachtet werden. Ein
Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kann somit ausgeschlossen
werden.
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