Bebauungsplan "Unterhalb NeckarstraBe" 1. Anderung
Gemarkung Wald-Michelbach, Flur 4, Nr. 173/33, 173/41 sowie 173/42 (Wegeparzelle Am Wetzel)
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|. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

7. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

GRZ Grundflachenzahl : gt Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze (St)
1 ' (§9Abs. 1Nr. 4 BauGB)

TWH Traufwandhohe (Angaben in Meter uber Bezugshohe)
: Ga : Umgrenzung von Flachen fur Garagen (Ga)

FH Firsthohe (Angaben in Meter Uber Bezugshohe) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. d. BauNVO) : i Mit Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Gemeinde -
L . Abwasserentsorgung (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
o] offene Bauweise

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

Bauweise: nur Einzel- und Doppelhauser zulassig 1.
(§ 22 BauNVO)

Nachrichtliche Ubernahme

2 ! Gewasserrandstreifen (5m) nach § 38 WHG
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Baugrenze (§ 23 BauNVO)

lll. Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

offentliche StralRenverkehrsflache (Am Wetzel) 9.00 BemaBung (Meter), Zahl als Beispiel

5. Fuhrung unterirdischer Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Bauverbotszone entlang klassifizierter Stralden
(Breite = 20 m)

\a\ unterirdischer Abwasserkanal (Bestand)

6. Flache zum Schutz, zur Pfelge und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) Bestehendes Gebzude mit Hausnummer

I\VV. Zeichen der Kartengrundlage
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—
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Grenze des Flurstucks, Flursticksnummer

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen (Teil A und
B), der nachrichtlichen Ubernahme (Teil C) sowie dem Hinweisteil (Teil D), ist hinsichtlich
seines raumlichen und rechtlichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Plan-
zeichnung durch Planzeichen festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Der
Langacker (Weidenklingen)“, 2. Anderung. Die zeichnerischen und sonstigen Planfestset-
zungen werden durch den nachfolgenden Textteil erganzt.

Abkurzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)

HBO (Hessische Bauordnung) HDSchG (Hessisches Denkmalschutzgesetz)
i. V.m. (in Verbindung mit) i.5.d. (im Sinne des)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

14 S2Allgemeines Wohngebiet™:

1.1.1 Es wird ,Aligemeines Wohngebiet* (WA) i. S. d. § 4 (BauNVO) festgesetzt.

1.1.2 1.S.d. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

21 Das Mal der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO
wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir die zulas-
sigen Obergrenzen zur Zahl der Vollgeschosse, zur Grundflachenzahl (GRZ) sowie
zur Traufwand- (TWH) und Firsthdhe (FH). Die Nutzungsschablone wird hiermit Be-
standteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

22 Hohe baulicher Anlagen:

221 Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Angabe der maximal zulassigen
Traufwandhdhe (TWH) als das Mal} zwischen der Bezugshohe (siehe Teil A, Nr. 2.3
f) und dem Durchstof3punkt der verlangerten Gebaudeaullenwand durch die Ober-
kante der Dachkonstruktion sowie der Firsthéhe (FH) als hochstem Punkt der bauli-
chen Anlage (vgl. Abbildung 1).

2.2.2 Die Ermittlung der TWH und FH hat jeweils in Gebaudemitte zu erfolgen.

FH
FH
TWH TWH
Abbildung 1:
Definition des Nachweises
der TWH /FH

2.3 Bestimmung der unteren Bezugsebene der Hohe baulicher Anlagen:

Als untere Bezugsebene fir die Festsetzung der Héhen baulicher Anlagen (TVWH und
FH) gilt die Oberkante der anbaufahigen, fur die Erschliefung mafgebliche Verkehrs-
flache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte.

2.4 Ausnahmen vom festgesetzten Mal} der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen:

Die Héhe baulicher Anlagen kann fur untergeordnete Gebaudeteile (z. B. technische
Aufbauten oder Oberlichter) bis zu einer Héhe von 1,00 m (iberschritten werden, so-
fern diese einen Abstand zur Gebaudeaulienkante in dem Malie einhalten, wie sie
selbst hoch sind.

3. Bauweise, uberbaubare und nicht Iliberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise (§ 22 BauNVOQO):

Es sind ausschlielich Einzel- und Doppelhduser im Rahmen einer offenen Bauweise
zulassig.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO):

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

3.3 Zulassige Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVOQ):

3.3.1 Eine Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen in geringfligigem Aus-
malf? durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen, Erker,
Balkone, Wintergarten, technische Bauteile usw.) ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m
zuldssig, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind und der Grenzabstand
nach HBO zu den benachbarten Grundstiicken eingehalten werden kann.

3.3.2 Baugenehmigungsfreie Vorhaben nach § 63 HBO (Anlage 2), sind auch aufierhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

4, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Garagen, Stellplatze sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind ausschliefllich in-
nerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.2 Stellplédtze bzw. Garagen sind dariiber hinaus auch innerhalb der zeichnerisch fest-
gesetzten ,Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze” (St) bzw. ,fir Garagen® (Ga) zu-
lassig.

5. Untergeordnete Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind
auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (§ 23 (5) BauNVO),
sofern deren Volumen den Wert von 30 m? je Grundstick nicht Oberschreitet.

6. Fiihrung von unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausschlie3lich unterirdisch zu fithren; die Vor-
schriften des Telekommunikationsgesetzes (vgl. § 68 TKG) bleiben hiervon unbe-
rahrt.

7. Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20+ 25 BauGB)

7.1 Die gekennzeichneten Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind als Obstbaumwiese anzulegen.

Es sind hochstammige Obstbdume gemal der u.s. Pflanzliste in einem Abstand von
10 x 10 m zu pflanzen, extensiv zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéange sind
zU ersetzten.

Die Wiesenflache zwischen und unter den Obstbaumen kann durch Ansaat oder
durch Mahd selbstbegriinter Fl&chen entwickelt werden. Bei Ansaat ist die Einsaat
mit einer krduterreichen, regionalen Wiesenmischung vorzunehmen.

Die Wiese ist jahrlich 1-2 x, jedoch nicht vor dem 1. Juli zu mé&hen.

Das Schnittgut ist von der Fléche zu entfernen und einer Nutzung zuzufiuhren, bei-
spielweise zu kompostieren oder als Futtermittel zu verwenden. Die nach dem Hes-
sischen Nachbarrechtsgesetz erforderlichen Grenzabstande sind zu beachten.

7.2 Beschrankung der Rodungszeit:

Rodungen von Gehdélzen miissen auferhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 01.
Oktober eines Jahres und dem 28 (29.). Februar des Folgejahres erfolgen, um eine
Berlihrung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sicher auszuschlielRen. Sollte
die zeitliche Befristung bautechnisch und / oder planerisch nicht einzuhalten sein,
sind Gehélze unmittelbar vor der Fallung durch eine fachlich qualifizierte Person auf
das Vorhandensein von méglichen Nestern und / oder Brutstétten zu Gberprifen und
eine Ausnahme (§ 45 BNatSchG) oder Befreiung (§ 67 BNatSchG) zu beantragen.
Bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fliggen
Jungvégeln muss deren Ausfliegen abgewartet und danach unmittelbar die notwen-
dige Fallung durchgefiihrt werden.

7.3 Befestigung von Grundstiicksfreiflachen, Stellplatz-/Hoffldchen:

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindest-
mald zu beschranken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche
Eintrdge ausgeschlossen ist, sind Oberflichenbelage wasserdurchlassig auszubilden
(z.B. Rasengitter, Breitfugenpflaster oder andere versickerungsaktive Materialien).
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Eine wasserdurchlassige oder teilbegriinte Oberflache ist ebenso fur nicht dber-
dachte Stellplatze / Abstellplatze fur Pkw und Hofflachen herzustellen. Ausnahms-
weise kdnnen diese wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Griinden
des Grundwasserschutzes oder im Sinne eines barrierefreien Ausbaus erforderlich
ist (Uber das Erfordernis einer wasserundurchlassigen Befestigung wird im Rahmen
eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens durch die zustandige Untere
Wasserbehdrde entschieden). Alternativ kann bei Verwendung vollversiegelter Ober-
flachenbelage die Entwéasserung in seitlich angeordnete Grin-/ Gartenflachen erfol-
gen.

Beleuchtung:

Zur Beleuchtung der Grundstucksfreiflachen und Gebaudefassaden sind ausschliel3-
lich insektenfreundliche, nach unten abstrahlendem Beleuchtungskérper mit einer
niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis gleich 3.000 Kelvin (warmweifies Licht), zu
verwenden.

Im  offentlichen  Strallenbereich  sind  ausschliefllich  blendarme  LED-
Beleuchtungssysteme, ebenfalls mit einer niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis
gleich 3.000 Kelvin (warmweifl3es Licht) zu verwenden. Der Abstrahlwinkel ist in Rich-
tung der Stralenverkehrsflache auszurichten.

Pflanzlisten
Die Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern hat mit standortheimischen Arten (bei-
spielhaft gemafn nachstehender Pflanzliste) zu erfolgen.

Baume: Straucher:

Acer campestre Feldahorn Berberis vulgaris Berberitze

Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas Kornelkirsche

Acer pseudoplatanus Bergahorn Cornus sanguinea Roter Hartrie-
gel

Carpinus befulus Hainbuche Crataegus spp. WeiRdorn-Ar-
ten

Castanea sativa Ess-Kastanie Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Pinus sylvesiris Waldkiefer Prunus spinosa Schlehe

Prunus padus Traubenkirsche Prunus spinosa Schlehe

Prunus avium Vogelkirsche Rosa canina Hundsrose

Salix auretaria Ohr-Weide Sambucus nigra Schwarzer Ho-
lunder

Salix caprea Salweide Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche Sarothamnus scoparius Besenginster

Tilia cordata Winter-Linde

Tifia platyphylios Sommer-Linde

Juglans regia Walnuss

alte, regionale Obsthaumsorten (Hochstimme) Schling- und Kletterpflanzen

Apfel z.B. Klarapfel Lonicera periclymenum Waldgeiliblatt
Bime z.B. Gute Luise Lonicera caprifolium Jeléngerjelie-
ber
Kirsche Parthen. tricuspidata Wilder Wein
Zwetschgen/Pflaumen/Mirabel- Polygonum aubertii Schlingknéte-
fen rich
Pflanzabstande:

Bei allen Pflanzmalinahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstande gemaf Nach-
barrechtsgesetz zu beachten

Pflanzqualitaten:

Baume: StU mind. 14/16, Heister: 2-3xv, mind. 200-250,

Strducher: mind. 2-3xv. >60/100

Anpflanzen von Baumen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB)

Der im Planteil als zu erhalten festgesetzte Baumbestand (Erhaltung Baume, Strau-
cher), ist zu erhalten sowie vor schadlichen Einflussen, speziell bei der Durchfiihrung
zulassiger Baumalnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen).

Falls durch die Erhaltung des Bewuchses die Durchfiihrung zuldssiger Bauvorhaben
unzumutbar erschwert wird und eine Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvoll
ist, sind Ausnahmen zuldssig. Abgéange sind durch Neuanpflanzungen sind zu erset-
zen; diese sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

Baulich nicht Uberpragte Grundsticksfreiflachen sind gértnerisch anzulegen oder zu
begriinen. Dabei ist pro angefangenen 350 m?Grundstucksflache ein standortheimi-
scher Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum gemal der u.s. Pflanzlisten zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind zu ersetzen. Auf mindestens 20%
der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Gehdélze aus heimischen Baum-
und Straucharten (z. B. gemal Artenliste in Abschnitt C, Ziffer 7) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzmaflnahmen sind spéatestens innerhalb der ersten
Pflanzperiode nach Abschluss der baulichen Malinahmen durchzufithren. Die Ver-
wendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist unzulas-

sig.
Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (sogenannte vegetationsfreie Steingarten)
sind unzulassig.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in
den Bebauungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften iiber die dufere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung - HBO)

Dachformen und Dachneigung:

Als Dachform sind ausschlieBlich Satteldach, Walmdach und versetztes Pultdach zu-
lassig.

Die Dachneigung ist ausschlief3lich in einem Bereich zwischen 10° - 38° zulassig.

Dachaufbauten und -einschnitte:
Als Dachaufbauten sind ausschlielllich Schlepp- und Sattelgauben zuldssig.

Abbildung 2:

Zulassige Gaubenformen
links: Schleppgaube,
rechts: Sattelgaube

Orgz)n. : Summe der Gesamtbreite
syt I = von Dachaufbauten und —

einschnitten:

bi+bz+ba < 2/3L

Breite-b

Breite -b

Traufe

Gebéaudelinge

Lo
e A

Trauflange - L

Abbildung 3. Abmessungen / Abstande zulédssiger Dachgauben (Bsp.: Sattelgaube)

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite darf
héchstens 2/3 der Trauflange (L) dieser Dachseite betragen.

Der hochste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindestens 0,60 Meter
unterhalb der Firstoberkante, der niedrigste Punkt muss mindestens 0,90 Meter ober-
halb der Traufe des Daches liegen.

Der seitliche Mindestabstand zum jeweiligen Ortgang (AulRenkante der Dachflache)
sowie der Abstand zwischen zwei nebeneinanderliegenden Gauben muss mindes-
tens jeweils 1,25 Meter betragen.

Dariber hinaus ist je Gebaude auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus oder
Zwerchgiebel zulassig. Die zulassige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf
gemal} nachstehender Abbildung 4 die Hélfte der Trauflange (L) dieser Dachseite
nicht Gberschreiten. Der hdchste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (=
Anschlusspunkt des Firstes des Zwerchhauses oder -giebels an die Oberkante der
Dachflache des Hauptdaches) muss mindestens 1,00 Meter unter der Firstoberkante
des Hauptdaches liegen; der seitliche Mindestabstand zum Ortgang (Auf3enkante der
Dachflache) muss mindestens 2,50 Meter betragen.

1.3

1.4

2.1

2.2

2.3

S0 Breite Zwerch-
min. 1,00 m t héauser
- e s R e s s n e e S /-giebel:
=
1% b <1/2L
© | min.2,50 m
< >
Breite- b
Abbildung 4: i
Abmessungen/

Abstande zulassi-
ger Zwerchhauser /-

giebel (Bsp.: —
Zwerchhaus) Gebaudelange
< - >
Trauflange - L
Material:

Die Materialwahl fur die Dachflachen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so
zu gestalten, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird. Die
Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung einschliellich der Dachrinnen und Re-
genfallrohre als auch zur Fassadengestaltung ist unzuléssig.

Standplatze fur Abfallbehalter sind bei Standorten, welche auflerhalb des Gebaudes
an die offentliche Verkehrsflache angrenzen, mit einem Sichtschutz zu versehen. Die
Hohe des geschlossenen Sichtschutzes darf maximal 1,30 m betragen.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mauern als Grundstlckseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken und zu &ffentlichen
Verkehrsflachen sind unzulassig. Notwendige Stutzmauern zur Abfangung von Ge-
landeverspringen sind hiervon ausgenommen und im Rahmen der Regelungen der
zu Anlage Il, Ziffer 7.2i. V. m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO zulassig.

Zu offentlichen Verkehrsflachen und zu Nachbargrenzen sind Zaune aus Metall (z.B.
Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) oder Holz (wie Staketenzaun) zuldssig, jedoch
nur bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uber der Geldndeoberkante. Geschlossene
Ansichtsflachen sind unzulassig, hierunter zahlen auch Gabionenwande.DBei der An-
lage von Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Hecken als Einfriedung sind ausschliel3lich aus standortheimischen Laubgehélzen
gemal Pflanzenliste im Abschnitt A Nr. 5 herzustellen. Die Verwendung von Thuja-
oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehélzen ist unzuldssig.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Unterhalb Neckarstrae®, 1. Anderung
flie3t im Stiden des Plangebietes (Flurstiick 173/41) ein namenloses Gewasser. Der
im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommene Gewd&sserrandstreifen gemal § 9
Abs. 6 BauGB i. V. m.§ 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Was-
sergesetz (HWG) ist von baulichen Anlagen aller Art freizuhalten. Auch Nebenanla-
gen wie Gartenhduser und Schuppen, Lagerflachen, Stellplatzflachen fur PKW, das
Anlegen von Wegen und Terrassen, Begrenzungsmauern, Zaunen und andere For-
men von Einfriedungen sind in Gewasserrandstreifen grundsatzlich unzulassig.

Der Gewdsserrandstreifen, in einer Breite von finf Meter, bemisst sich gemaR § 38
Abs. 2 WHG bei Gewéssern mit eindeutiger Béschung ab der Béschungsoberkante,
ansonsten ab der Linie des Mittelwasserstandes.

Gewdsserrandstreifen sind in ihrer Funktion dauerhaft zu erhalten. Standortheimi-
sche Anpflanzungen sind zuldssig, bedarfen jedoch einer Genehmigung. Im Einzel-
nen sind die Vorgaben des WHG und des HWG zu beachten.

Die Schutzvorschriften fir festgesetzte Gewdasserrandstreifen gem. § 38 WHG 1. V.
m. § 23 HWG sind bei der Ausgleichsmalinahme auf dem Flurstick 173/41 zu beach-
ten. Ein Konflikt mit der festgesetzten Ausgleichsmalthahme wird jedoch nicht er-
kannt.

Vorsorglich wird dariber informiert, dass fur Mallnahmen, die mit einem Eingriff in
Gewdsser / Graben verbunden sind, ein gesondertes wasserrechtliches Genehmi-
gungsverfahren gemal} § 68 WHG (Planfeststellung/ Plangenehmigung) durchzuflh-
ren ist.

Hinweise

Bauverbotszone

Gemal § 9 Abs. 1 Bundesfernstraliengesetz (FStrG) ist im Verlauf der Landesstralie
3105 eine Bauverbotszone festgesetzt in einer Breite von 20 m, gemessen vom au-
Reren Rand der befestigten Fahrbahn. Die Bauverbotszone ist gemafn § 23 Hessi-
sches Strallengesetz (HStG) von Hochbauten sowie Aufschittungen, Abgrabungen
und Werbeanlagen freizuhalten.

Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen.

Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise zu schitzen.

Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Durch das Plangebiet [auft unterirdisch eine Abwasserleitung.

Die erforderlichen Sicherheitsabstédnde zu bestehenden Leitungen sind bei Baum-
pflanzungen zu beachten, sowie die gemal technischem Regelwerk vorgeschriebe-
nen Sicherheitsabsténde einzuhalten.

Vor der Ausfuhrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich von Stra-
Ren haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Gber die genaue Lage von Ver-
und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren, um Be-
schadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswe-
sen (Ausgabe 1989) zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m
zu bestehenden Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von Baumen geeignete
Schutzmalinahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung
von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender
Baume sind die erforderlichen Schutzmallhahmen durch die Versorgungstrager zu
errichten.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Léschwasserversorgung von
48 m*/h bei mindestens 2 Bar Flieldruck erforderlich. Die Ldschwassermenge muss
fOr eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem d¢ffentlichen Wasserversor-
gungsnetz zur Verfligung stehen. Der FlieRlberdruck in Loschwasseranlagen darf bei
maximaler Entnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

Die Stralien sind fur eine Achslast von mindestens 10t zu befestigen und so
anzulegen, dass der Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen ohne
Schwierigkeiten méglich ist. Die fir die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten,
Durchfahrten, sowie Aufstell- und Bewegungsflachen missen vorhanden sein. Auf
die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr® ist zu achten.

Zur Wahrung der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen
Erreichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind strallenseitig Hausnummern
gut sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gegeben, dass die
Hausnummern beleuchtet sein sollten.

Zur Gewahrleistung einer Zu- oder Durchfahrt fir die Feuerwehr wird auf das
Erfordernis der Mindesttragfahigkeit des Strallenuntergrundes Am Wetzel fir ein
zulassiges Gesamtgewicht bis zu 16 t gemal der Rechtsvorschrift Anhang 14 H-VVW
TB hingewiesen.

Weiterhin wird auf die Leistungsfahigkeit der Feuerwehr, im Rahmen der
Sicherstellung des zweiten Rettungsweges (ber Rettungsgeréte der Feuerwehr
hingewiesen, fir den Fall, dass sich Nutzungseinheiten mit anleiterbaren Stellen mit
mehr als 8,00m tber der Gel&dndeoberkante ergeben.

10.
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Gemeinde Wald-Michelbach

Immissionsschutz

Nach den Orientierungswerten der DIN 18005 sind bei Baumalnahmen in rAumlicher

N&he zu klassifizierten Stralien (hier: L 3105) erforderlichenfalls geeignete Mallnah-

men zur Schallddmmung bzw. zum Schutz vor schadlichen Strallenverkehrsl&drmein-

wirkungen an Geb&auden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen vorzusehen.

Réaume, die auch dem Schlafen dienen (Schlaf-, Kinderzimmer etc.) sollten auf der

zur klassifizierten Straflle abgewandten Gebaudeseite vorgesehen werden.

Geeignete, objektbezogene Schutzmallnahmen sind u.a.

« die Ausfiihrung von Terrassen und Balkonen als geschlossene Wintergarten;

+ die Orientierung der zur Beluftung erforderlichen Fenster schutzbedurftiger Auf-
enthaltsraume auf die von schalltechnisch relevanten Verkehrswegen abge-
wandte Gebaudeseite,

« passive Schutzmallhahmen wie ggf. geeignete Fenster, Rollladenkasten oder
Dachisclierungen, als vorbeugender Larmschutz

« aktive private Schallschutzmallnahme wie bspw. Schallschutzwénde zur Ab-
schirmung des Gartenbereichs (z.B. als Gabicnen. Oder Holzwand) oder von
Terrassen (z. B. durch eine Glaswand).

Forderungen oder Erstattungsanspriiche gegen den Stralienbaulasttrager von klas-

sifizierten Strallen oder gegen die Gemeinde kénnen daraus nicht abgeleitet oder

geltend gemacht werden.

Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend die zu-
standige Behodrde, das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt (Dezernat IV/DA 41.5 Bodenschutz), zu informieren. Darliber hin-
aus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schédliche Bodenverun-
reinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizuflhren.

Bodenmaterial, das auf eine durchwurzelbare Bodenschicht aufgebracht wird oder
zum Herstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht genutzt wird, muss die Bestim-
mungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), insbesondere des § 12 BBodSchV,
einhalten. Die Anforderungen gelten mindestens fur die oberen zwei Meter einer Auf-
fullung. Bodenmaterial, das au3erhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht zur Her-
stellung einer natarlichen Badenfunktion verwertet wird, muss die Einstufung Z 0 ge-
mal LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) besitzen.

Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HWG})

Anfallendes, nicht behandlungsbedirftiges Niederschlagswasser ist nach den Mal-
gaben des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb der
privaten Grundstlcke zu verwerten, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Die Verwertung kann durch geeignete Bewirtschaf-
tungsanlagen, z. B. nach Merkblatt ATV-DVWK M 153 und Arbeitsblatt DWA-A 138,
in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen gesammelt und der Versickerung zuge-
fuhrt werden.

Sollte ein Zisternensystem flr die Zwischen-speicherung von Niederschlagswasser
als Brauchwassernutzung - um Trinkwasser einzusparen - (z.B. Grinflichenbewés-
serung, Toilettenspilung etc.) zum Einsatz kommen, ist dieses auftriebssicher herzu-
stellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine dezentrale Versickerung von Niederschlags-
wasser auf dem Grundstlck hydraulisch eher nicht méglich ist. Es ist vorab zu prufen,
ob eine Versickerung auf den Grundsticken aufgrund der hydrogeologischen Gege-
benheiten mdglich ist. Die fir eine Versickerung erforderlichen Durchlassigkeitsbei-
werte und Sickerstrecken missen am Standort vorliegen. Kanftigen Bauherren wird
daher eine Baugrunduntersuchung empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Dachflachenwasser in den Kanal
genehmigungspflichtig ist. Die Einleitung von Uberschiissigem Niederschlagswasser
in die Kanalisation darf nur erfolgen, wenn mit dem Bauantrag nachgewiesen ist, dass
die Versickerung oder sonstige Verwendung nicht mdéglich ist. Zur Versickerung von
Niederschlagswasser ist ein entsprechender Antrag bei der zustandigen Unteren
Woasserbehdrde einzureichen.

Kampfmittel

Der Gemeinde Wald-Michelbach liegen keine Kenntnisse lber begrlindete Ver-
dachtsmomente oder tUber eine mogliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei
kinftigen Bauvorhaben die Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der Baumal3-
nahmen (ber Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft (ber eine mégliche
Munitionsbelastung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld
durch eine systematische Flachenabsuche zu untersuchen. Soweit im Zuge von Bau-
arbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Einsichtnahme von DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen oder in der Begriindung des
Bebauungsplanes verwiesen wird, kdnnen im Bauamt der Gemeinde wahrend der
Dienststunden eingesehen werden.

Fledermausschutz

Aus Grunden des Fledermausschutzes sind Baumrodungen nur auferhalb der Setz-
zeiten und zudem vor dem Aufsuchen der Winterquartiere (Marz / April oder Septem-
ber) durchzufGhren. Vor Beginn der Rodungsarbeiten sind eventuelle Baumhg&hlen
durch eine fachlich qualifizierte Person auf Fledermause hin zu Uberpriifen.

Sollten Fledermause angetroffen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete
Ersatzquartiere vorzunehmen. Fur den Fall einer notwendigen Umsetzung ist zuvor
eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der Unteren Natur-
schutzbehdrde einzuholen. Sollte die vorgenannte zeitliche Befristung nicht einzuhal-
ten sein, missen potenzielle Uberwinterungshabitate, Schlafplatze oder Wochenstu-
ben rechtzeitig zerstért und vor der Rodung von Gehblzen potenzielle Quartierstruk-
turen (nach erfolgter Kontrolle) verschlossen werden, um die Strukturen ihrer Funk-
tion zu berauben. Quartierverschliisse sind im Zeitraum Méarz/April oder September
durchzufihren. Bei Vorliegen einer Quartierfunktion / Wochenstube sind vor dem Ver-
schlieflen vorlaufende artenschutzrechtliche  Ausgleichsmalinahmen (CEF-
Malnahmen) erforderlich und eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung
bei der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen.

Grundwassersituation und Baugrundverhaltnisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
kein Bodengutachten fir das Plangebiet erstellt wurde. Demnach liegen der Ge-
meinde keine Kenntnisse Uber die Grundwassersituation und die Bodenverhéltnisse
vor. Es kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebiet vernassungsge-
fahrdet (sehr hohe Grundwasserstande bei Flurabstdnden von 0 bis 3,00m) ist. Bei
vernassungsgefdhrdeten Gebieten handelt es sich im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB um Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
dulere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalnahmen
gegen Naturgewalten (hier. hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforder-
lich sind. In diesem Zusammenhang ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen.
Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen
des Untergrundes zu rechnen.

Kinftigen Bauherren wird dringlich empfohlen, ein vorhabenbezogenes Grindungs-
und Versickerungsgutachten erstellen zu lassen, um Erkenntnisse Uber die
Grundwasser- und Bodenverhaltnisse (bspw. Baugrund, Grundwasserstdnde und
Schwankungsbereiche, auftretendes Schichtwasser, Tragféhigkeit,
Versickerungsfahigkeit) zu erlangen. Die Ergebnisse der Untersuchung dienen
kinftigen Bauherren ggf. dazu, Vorsorgemalinahmen zu ergreifen.

Wer in ein vernasstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Verndssungsschaden trifft, kann bei auftretenden
Verndssungen keine Entschadigung verlangen. Forderungen gegen die Gemeinde,
gegen Gebietskdrperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von
Grundwasserschéden sind ausgeschlossen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsvermerk (§ 2 Abs. 1 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 21.711.2019 die Aufstellung des

Bebauungsplanes "Unterhalb NeckarstraRe", 1. Anderung nach § 2 Abs. 1
BauGB i.V.m § 13b BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
10.11.2020 ortsublich bekannt gemacht.

2. Vermerk uber die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 21.11.2019 den
Bebauungsplan mit Begrindung gebilligt und als Entwurf zur Durchfihrung der
offentlichen Auslegung beschlossen.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde mit dem Hinweis,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen,
am 10.11.2020 ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung hat in der Zeit vom
17.11.2020 bis einschlief3lich 18.12.2020 offentlich ausgelegen.

3. Vermerk Uber die formliche Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2
BauGB):

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung bertuhrt werden kann, wurden mit Schreiben
vom 24.11.2020 und Fristsetzung bis 31.712.2020 um Stellungnahme gebeten
und von der offentlichen Auslegung benachrichtigt.

4. Abwagungsvermerk:

Die Gemeindevertretung hat die aus der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs.
2 BauGB) und der Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange (§ 4
Abs. 2 BauGB) abgegebenen Anregungen in ihrer Sitzung am 25.05.2021
gepruft und hieriber beschlossen.

5. Vermerk Uuber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):
Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan in ihrer Sitzung am
25.05.2021 als Satzung beschlossen und die Begrindung gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt. Die

Satzung uber den Bebauungsplan, bestehend aus Planteil mit textlichen
Festsetzungen und Begrindung, wird hiermit ausgefertigt.
Gemeindevorstand der Gemeinde Wald-Michelbach,
Wald-Michelbach, den <b. Mai 2(7]
£ [ {
Birgermeister

6. Genehmigungsvermerk (§ 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung liber den Bebauungsplan bedarf nicht der Genehmigung durch die
héhere Verwaltungsbehbrde.

7. Bekanntmachungsvermerk (§ 10 Abs. 3 BauGB):

Der Beschluss der Satzung wurde am 24062021 ortsiiblich bekannt gemacht,
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Beschlusses iiber den
Bebauungsplan als Satzung in Kraft.

Gemeindevorstand der G;emeinde Wald-Michelbach,
Wald-Michelbach, den 25, ‘

RECHTSVORSCHRIFTEN

fur den Bebauungsplan in der zum Zeitpunkt seiner Beschlussfassung als Satzung
jeweils gultigen Fassung:

e das Baugesetzbuch (BauGB)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e die Planzeichenverordnung (PlanzVO 90)

e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e das Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HABNatSchG)
e die Hessische Bauordnung (HBO)

e das Hessische Wassergesetz (HWG)

e das Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz)

e die Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Ordnungsschlissel: 006-31-21-3074-004-015-01
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"Unterhalb Neckarstraie", 1. Anderung

Gemarkung Wald-Michelbach, Flur 4

Satzung

Malstab 1: 250 Blatt 1 von 1

-A--.

genie O 06 84 783 0

Q Q Q
D S O a 06 o4 (0O




