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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1 Anlass und Planungserfordernis

Mit der Anderung eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen
Grundlagen flr eine geanderte stadtebauliche Zielsetzung in Teilen des Plangeltungsbereiches
geschaffen werden, die vorliegend mit der Bereitstellung zusatzlicher Wohnbaugrundstticke zu
begriinden ist. Der geltende rechtskraftige Ursprungsbebauungsplan ,Unterhalb Neckarstralte*
sieht fur die Plangrundstiicke derzeit keine bauliche Nutzung vor. Da in der Gesamtgemeinde
die Nachfrage nach Wohnbaugrundstlicken jedoch ungebrochen hoch ist und allein durch das
Ausschopfen von Innenbereichspotenzialen nicht gedeckt werden kann, soll mit der hier
vorliegenden stadtebaulichen Entwicklung dieser randlichen Grundstlicke im Zuge einer
Ortsrandarrondierung einer konkreten Nachfrage Geniige getan werden.

Zwar erfillen die Grundstlcke die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) fur die Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung dahingehend, dass
die potenziellen Baugrundstiicke integraler Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,2Unterhalb NeckarstralRe“ und damit als beplanter Innenbereich im Sinne des § 30 BauGB zu
bewerten sind — dies reicht jedoch nicht aus. Gegen die Anwendbarkeit des § 13a BauGB
spricht, dass die in Rede stehenden potenziellen Baugrundstlicke das bestimmende Tat-
bestandsmerkmal der Innenentwicklung nicht erflllen kénnen. Ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung darf nur solche Flachen Uberplanen, die von einem Siedlungsbereich mit
dem Gewicht eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils umschlossen werden. Die duf3eren
Grenzen des Siedlungsbereichs dirfen durch den Bebauungsplan nicht in den AulRenbereich
hinein erweitert werden. Die dem § 13a BauGB zu Grunde liegende Vorstellung des
Gesetzgebers, dass eine Planung innerhalb eines Siedlungsbereichs typischerweise nur
geringe Umweltauswirkungen haben wird, so dass es gerechtfertigt ist, auf (die Angabe
umweltbezogener Informationen und) eine Umweltprifung zu verzichten, wird bei einer
Erweiterung vorhandener Siedlungsbereiche in den AuRenbereich verlassen. Die Zielsetzung
des § 13a BauGB bestatigt damit, der Inanspruchnahme von Flachen (im Auf3enbereich) und
damit dem Ausgreifen der Siedlungstatigkeit in den Auldenbereich entgegenzuwirken. Gerade
in Abgrenzungsfallen kommt diesem Ziel eine malfigebliche Bedeutung zu.

Hingegen erflllt die stadtebauliche Zielsetzung den Tatbestand einer Abrundung. Die durch die
Planung betroffenen Grundstiicke befinden sich als Abgrenzungsfall in einem peripheren
Randbereich. Der Gesetzgeber hat u. a. daflr die Moglichkeit einer bauleitplanerischen
Entwicklung auf der Grundlage des § 13b BauGB geschaffen. Bei einem Bebauungsplan
gemal § 13b BauGB handelt es sich nicht um die Innenentwicklung, vielmehr ermdglicht er es
im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB, die Bebauung auf bislang im Aufienbereich
gelegenen Flachen zu erstrecken. Festzustellen ist hierbei allerdings, dass das geplante
Baugrundstuck nicht dem Auf3enbereich im Sinne des § 35 BauGB angehort, sondern in den
Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes einbezogen und damit dem § 30 BauGB
zuganglich ist. Mafigebliche Anwendungsvoraussetzung fur ein Verfahren nach § 13b BauGB
ist, dass die Uberplante Flache sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3t. Diese
Voraussetzung ist vorliegend gegeben. Ferner darf nur die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
begrindet werden, d.h., die Bauleitplanung darf sich nur auf einen Bereich erstrecken, der
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durch die Bebauung in der Nahe bereits vorbelastet ist. Auch dieser Voraussetzung kann fiir
vorliegenden Baugrundstucke attestiert werden, so dass die Bauleitplanung begrindet ist.

Die Plangrundstticke schlielen sich unmittelbar an die zusammenhangend bebaute Ortslage
an, die sich beidseits der Neckarstraflte (L 3105) linienférmig entwickelt hat. Im Westen des
Plangrundstlickes befindet sich ebenfalls noch eine Bio-Backerei in einem alten Gehdoft,
welches Uber die Stichstralle ,Am Wetzel“ erschlossen und an die Neckarstralie angebunden
ist. Auch die Plangrundsticke sollen an die StralRe ,Am Wetzel* angebunden und die
ErschlieRung dadurch gesichert werden.

Aufgrund der gegebenen Anwendungsvoraussetzungen hat die Gemeindevertretung der
Gemeinde Wald-Michelbach in ihrer Sitzung am 21.11.2019 beschlossen, das gegenstandliche
Bauleitplanverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Unterhalb Neckarstrae“ durch-
zufuhren.

1.2  Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten der Kerngemeinde Wald-Michelbach und bildet einen
eigenstandigen Teil aus dem Plangeltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes ,Unterhalb
NeckarstraBe“. Der Geltungsbereich zur 1. Anderung betrifft die Grundstiicke mit der amtlichen
Katasterbezeichnung Gemarkung Wald-Michelbach, Flur 4, Nr. 173/33, 173/41 und 173/42
(Wegeparzelle ,Am Wetzel“) und wird rdumlich begrenzt durch:

e Bebauung entlang der NeckarstraBe (L 3105) im Osten,
e einer vorhandenen Bebauung im Norden und teilweise im Westen (Gehoft)
e sowie Freiflachen im Siiden und teilweise im Westen.

Abbildun 1: Auszug aus dem Luftbild (Quell: https.//buergergis.kreis-bergstrasse.de)
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Der Umgriff des rdumlichen Geltungsbereiches zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Unter-
halb NeckarstraBe“ ist in der nachstehenden Abbildung durch eine strichlierte Umgrenzungslinie
gekennzeichnet und umfasst eine Flache von rund 6.179 m2.
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Abbildung 2: Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Eintragung der Grenze des rdumli-
chen Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Unterhalb NeckarstraBe*
(strichlierte Linienumgrenzung) (Quelle: Auszug aus dem Liegenschaftskataster)

1.3  Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches ist derzeit als intensiv beweidete Grinlandflache
und durch Pferdehaltung genutzte Freiflache anzusehen. Sie bildet eine Z&sur zwischen der
bandartigen Bebauung im Osten entlang der NeckarstraBe und einem AuBenlieger westlich
des Plangebietes. Zwischen den beiden geplanten Bauflachen verlauft die Stralle ,Am Wetzel“.

Strukturell betrachtet hat sich die Gemeinde Wald-Michelbach historisch entlang der
Hauptverkehrswege entwickelt, die die Ortslage durchqueren. Das ist von Stidosten kommend
zunachst die LandesstraBe 3105 (NeckarstraBBe), die im Sidosten an der Einmindung der
UlfenbachstraBe weiter in Richtung Aschbach / Affolterbach verlauft. Von der Einmindung in
Richtung Ortsmitte und weiter zur Kreidacher Héhe verlauft die L 3120 (LudwigstraBe). Durch
die fortschreitende stadtebauliche Entwicklung in der Vergangenheit hat sich die Ortslage in
manchen Bereichen in die Flache erweitert und wird durch GemeindestraBen, ausgehend von
den LandesstraBen, in der Tiefe erschlossen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschliissel 006-31-21-3074-004-015-01



. Begriindung Gemeinde Wald-Michelbach

Satzung Bebauungsplan ,Unterhalb Neckarstrafie*
1. Anderung
Fassung vom: 21.04.2021 Seite 7

fertiggestellt: 21.06.2021

Der Ortsbereich im Umfeld des Plangeltungsbereiches ist vom eigentlichen Ortskern abgertickt
und durch eine bandartige Bebauung 6stlich der NeckarstraBe an die tbrige Kerngemeinde
angebunden. Der Siedlungsbereich weitet sich erst im weiteren Verlauf nach Stidosten entlang
einiger zur NeckarstraBe hangparalleler GemeindestraBen nach Osten hin auf. Die StralRe ,Am
Wetzel“, die ausgehend vom Plangebiet im Sidwesten die Neckarstrale nach Osten hin
Uberspringt, bildet mit Ausnahme weniger Gehéfte an der NeckarstraBe sonst den stidlichen
Abschluss der im Zusammenhang bebauten Ortslage.

Stadtebaulich ist das angrenzende Umfeld des Planbereiches Uberwiegend durch Wohnbe-
bauung strukturiert. Die Bebauung ist durchweg entlang der ErschlieBungsstraBen orientiert
mit hinterliegenden gréBeren Grundsticksfrei- und Gartenflachen. Topografisch bedingt sind
bei den talseits gelegenen Grundstlicken geringere Vorgartenflaichen vorhanden als bei den
bergseitigen Gebauden. Das stadtebauliche Erscheinungsbild dieses Ortsbereiches ist somit
nachvollziehbar eng mit der hangparallelen Fihrung der gemeindlichen ErschlieBungsstraBen
und den topografischen Voraussetzungen verbunden.

Abbildung 3: oben links: Blick entlang der Stra8e ,Am Wetzel“ nach Osten Richtung L 3105
oben rechts: vorhandene Bebauung westlich der NeckarstralBe und nérdliches Plangebiet
unten links: Plangebiet stdlich ,Am Wetzel*, Blick nach Westen
unten rechts: Plangebiet nérdlich ,Am Wetzel*, Blick nach Westen
(Quellen: eigene Aufnahmen InfarPro 2020)
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Das Plangebiet figt sich in die vorhandene Ortsbebauung siidwestlich der NeckarstraBe und
dem im Westen befindlichen AuBenlieger ein. Im Stden und Westen grenzt sonst die freie
Landschaft an, die westlich der FlieBgewasserauen des Mihigrabens und des Ulfenbachs mit
einer bandartigen Bebauung entlang der StralRe ,Neustadt” unterbrochen wird.

Innerhalb des Ursprungsbebauungsplanes ,Unterhalb Neckarstraflte“ ist das Gebiet hauptséach-
lich von einer zweigeschossigen Wohn- und gemischten Bebauung gepréagt - als Einzelhaus
mit Satteldach. Der topografischen Lage und des nach Osten hin vom Ulfenbachtal zur Neckar-
straBe hin ansteigenden Gelandes geschuldet, treten die Geb&ude westlich der LandesstraBe
um ein Geschoss hdher in Erscheinung als unmittelbar von der NeckarstraBe aus betrachtet.
Die vorhandene Bauzeile im Westen der NeckarstraBe (angreneznd an den Plangeltungs-
bereich) ist Bestandteil des rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplanes.

1.4  Prifung alternativer Standorte fiir die vorliegende Planung

Fdr einen Alternativenvergleich bzw. eine Prifung alternativer Planungsmaéglichkeiten wurden
die in den nachstehenden Abbildungen dargestellten Licken und Freiflachen aufgenommen
(Brachflachen bzw. Baullicken). Kriterien hierzu waren eine gesicherte verkehrliche und techni-
sche ErschlieBung, die Lage innerhalb des Kerngebiets Wald-Michelbachs oder in der ndheren
Umgebung zum Plangebiet sowie Mdglichkeit der Realisierung von mindestens drei — besten-
falls vier - Bauplatzen, wie in vorliegender Planung vorgesehen.

Die Ermittlung alternativer Planungsstandorte bezieht dabei einerseits auf ,freie” bzw. noch nicht
bebaute Bauplatze in Gebieten mit bestehenden Bebauungsplanen und andererseits auf Bau-
licken im unbeplanten Innenbereich, die entsprechend Platz fir vier Baugrundstiicke bieten.
Bei der Betrachtung von Potenzialen im unbeplanten Innenbereich wurde darUber hinaus auf
eine mindestens zweiseitige Anschlussbebauung geachtet.

Abbildung 4: Freie Baupotenziale im unbeplanten Innenbereich der Gemeinde Wald-Michelbach, Stand
gemdaB Luftbild GoogleMaps 2021. (Quelle: Bilder © 2021 GeoBasis-DE/BKG, Maxar
Technologies, Kartendaten ©2021, Google)
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Es lassen die oben dargestellten drei Bereiche im unbeplanten Innenbereich ausmachen, die
die Kriterien als alternativer Standort aufweisen wiirden. Dabei handelt es sich bei den beiden
Gebieten im rechten Bild um Baullicken im Kernbereich der Gemeinde Wald-Michelbach, das
links abgebildete Gebiet stell vielmehr eine Abrundung des Siedlungsgefiiges dar. Diese Fla-
chen sind leider allesamt eigentumsrechtlich nicht verfligbar.

Der Uberwiegende Teil der Bebauungsplane und Satzungen im Gemeindegebiet Wald-Michel-
bachs ist vollstdndig bebaut. In den nachfolgend dargestellten vier Bebauungsplanen finden
sich jedoch einige noch unbebauten Bereiche.

Far den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Im Krappenklingen® von 1976
sind vier freie Bereiche auszumachen. Zwei eigenen sich dabei fir nur ein Bauplatz, eines fir
maximal zwei Bauplatze. Lediglich das ganz nordwestlich liegende, markierte Gebiet bietet
eventuell fir vier Bauplatze genligend Flache. Ein Ruckgriff auf diese Gebiete zur Deckung des
nachgefragten Wohnraums ist eigentumsrechtlich fir die Gemeinde nicht méglich.

< \3
A -

. oo || 9F g o o = I } 1 A Ah
Abbildung 5: Freie Bauplatze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Im Krappenklingen". Quelle:
links: Bilder © 2021 GeoBasis-DE/BKG, Maxar Technologies, Kartendaten ©2021,

Google, rechts: (Quelle: https.//buergergis.kreis-bergstrasse.de)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Weisskopf*, in Kraft getreten 1967 und in der Zwi-
schenzeit in zwei Bereichen geéndert, finden sich viele freie Einzelgrundstiicke, die allerdings
fur eine Entwicklung eines Projektes fur vier Bauplatze ausscheiden. Weiterhin besteht entlang
der SchillerstraBe (mittig im Geltungsbereich liegend, siehe gelbe Markierung in u.s. Abbildung
Nr.6) ein gréBeres unbebautes Areal, was als eine Alternative mdglich ware.

Jedoch bestehen diese Flachen eigentumsrechtlich nicht zur Verfigung, Gleiches gilt fir die
freien Bereiche im angrenzenden Bebauungsplan ,Am Kirchberg/Weisskopf aus dem Jahr
1984 (s. Abbildung 7). Hier finden sich trotz des kleineren Geltungsbereiches insgesamt noch
vier unbebaute Stellen, zwei hiervon sogar flir mehr als ein Wohnhaus ausreichend.
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Abbildung 6: Freie Bauplatze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Weisskopf”. Quelle: links: Bil-
der © 2021 GeoBasis-DE/BKG, Maxar Technologies, Kartendaten ©2021, Google,
rechts: (Quelle: https.//buergergis.kreis-bergstrasse.de)

% o N S
Abbildung 7: Freie Baupldtze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Kirchberg/Weisskopf®
Quelle: links: Bilder © 2021 GeoBasis-DE/BKG, Maxar Technologies, Kartendaten

©2021, Google, rechts: (Quelle: https.//buergergis.kreis-bergstrasse.de)

Unweit des gegensténdlichen Plangebiets befindet sich das Gebiet des Bebauungsplanes
,Oberhalb Sudetenstralie®, rechtskraftig seit 1997 und im Jahr 2005 flr einen Teilbereich gean-
dert. Fir den mittleren Bereich des Gebietes lasst sich eine liickenhafte Bebauung feststellen,
mit etlichen freien Bauplatzen. Allgemein betrachtet stellen sich diese als eine gute Alternative
dar, jedoch besteht auch fir diese Grundstiicke keine kurz-bis mittelfristige Verfugbarkeit und
fallen daher als wirkliche Alternative fir Bauwillige aus.
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Abbildung 8: Freie Bauplétze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Oberhalb Sudetenstralle”, ".
Quelle: links: Bilder © 2021 GeoBasis-DE/BKG, Maxar Technologies, Kartendaten

©2021, Google, rechts: (Quelle: https://buergergis.kreis-bergstrasse.de)

Um der anhaltenden Nachfrage an Bauplatzen bzw. dem steigenden Bedarf an Wohnraum im
Gemeindegebiet zu begegnen, hat die Gemeinde Wald-Michelbach die Notwendigkeit einer mo-
deraten Siedlungsentwicklung gesehen und die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Pfeifer-
sacker® in die Wege geleitet. Allerdings ist der Bebauungsplan weder rechtswirksam
beschlossen noch langst nicht umgesetzt. Zudem wird im Zuge der Bauleitplanung ,Pferifer-
sacker” auf der ,griinen Wiese“ geplant und es werden somit hierfiir Neuplanungen und Errich-
tungen von Versorgungs- und ErschlieBungswegen notig.

Mittels des vorliegenden Bebauungsplans wird eine Arrondierung vorgenommen, sodass nicht
auf der griinen Wiese geplant wird und zudem sind die maBgeblichen ErschlieBungsanlagen
sowie eine offentliche Verkehrsflache bereits gegeben. Das Vorhaben knUpft daher nicht nur
stadtebaulich an die Umgebungsbebauung des Ortsteiles in diesem Ortsrandbereich an, son-
dern auch an die bestehende Infrastruktur.

Zusammenfassend bedeutet dies:
e nur die plangegenstandliche Flache ist eigentumsrechtlich verflgbar,
e aufgrund des vorgebrachten Bauwillens sowie der vorhandenen ErschlieBung fir eine
Abrundung der Siedlungsflachen

ist die plangegenstandliche Flache zur Umsetzung geeignet.

Viele Kommunen stehen gegenwartig vor dem Problem, dass keine Grundstlicke in kommuna-
lem Eigentum zur Entwicklung von Wohnraum vorhanden sind und dartber hinaus die Innen-
bereichspotenziale (Baullicken, gering bebaute Grundstlicke etc.) nicht mobilisiert werden
kénnen. Grund hierfir ist stets eine fehlende Entwicklungs- oder auch Verkaufsbereitschaft der
Grundstlckseigentiimer. Ein geeignetes Instrument, um dagegen zu steuern und eine Bebau-
ung der Grundstlicke doch zu ermdglichen gibt es auf Ebene des BauGB oder auch eine an-
derweitige gesetzliche Regelung (noch) nicht. Einzig bliebe den Kommunen das Baugebot nach
§ 176 BauGB. Von der Anwendung nehmen die Gemeinden jedoch grundsétzlich Abstand, da
es ein sehr zeitaufwendiger Weg der Verwaltungsvollstreckung ist.
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2 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Siidhessen

GemanB § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der Raumordnung sind zudem in der planerischen
Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Die Ziele der Raumordnung fir das
Plangebiet werden in dem mit der Verdffentlichung im Staatsanzeiger vom 17.10.2011 gultigen
Regionalplan Stdhessen 2010 (RPS / RegFNP 2010) festgelegt.

Das Plangebiet kann im giiltigen RPS 2010 gemafl nachstehender Abbildung als ,Vorrangge-
biet fur Landwirtschaft® und/oder ,Vorrang Siedlung Bestand“ dargestellt sein. Die
ineinanderlaufenden Darstellungen sind der MaBstablichkeit des Regionalplans geschuldet und
aufgrund der mangelnden Detailtiefe des Planwerks kann keine parzellenscharfe Verortung des
Plangebietes erfolgen. Letztlich wurde die genaue Flachendarstellung flr das Plangebiet im
Zuge der Beteiligung seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt mitgeteilt: Im Gdltigen RPS
/ RegFNP 2010 wird fir das Plangebiet ein ,,Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft®, liberlagert
von einem ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen® dargestellt.

Daraufhin  wurde eine Alternativenprifung (vgl. Kapitel 1.4) vorgenommen, da eine
bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbauflachen innerhalb der bestehenden oder
geplanten ,Vorranggebiete Siedlung® stattfinden soll und in ,Vorranggebieten Landwirtschaft®
hingegen die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen
(210.1-10) hat. In Wald-Michelbach besteht (aktuell laufend) eine Planung in einem
Lvorranggebiet Siedlung“ im zentralen Ortsteil in einer GréBe von 3,4 ha (vgl. Kapitel 1.4). Eine
Eigenentwicklung ist aber auch in nichtzentralen Ortsteilen mdéglich.

Planbereich

Abbildung 9: Auszug aus dem gliltigen RPS / RegFNP 2010 (Quelle: Regierungspréasidium Darmstadt)

Wie die Alternativenprifung zeigt, wird aufgrund der fehlenden, verfligbaren Alternativen eine
Entwicklung in nichtzentralen Ortsteilen in diesem Fall vorgenommen. Die Inanspruchnahme
von Vorrangflachen flr die Landwirtschaft ist dabei vorliegend gering und ferner wird die Flache
real als Pferdeweide genutzt. Hierdurch und durch die direkte angrenzenden Siedlungsflachen
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lassen sich somit keine konkreten Anhaltspunkte flr eine besondere, landwirtschaftliche
Bedeutung der Flache ableiten und es nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet
tatsachlich fir eine landwirtschaftliche Nutzung/Erzeugung herangezogen werden wird.
Ebenfalls aufgrund des direkt angrenzenden Siedlungsgefliges sowie des Gebaudekomplexes
der Bio-Backerei im Westen werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen far die
Klimafunktion im Allgemeinen gesehen. Zudem bleibt der Gehdlzbestand sowohl im
nordwestlichen als auch sldlichen Randbereich des Plangebietes bestehen, welche sich
jeweils bereits jetzt und weiterhin auf die klimatischen Standortverhéltnisse auswirken, sodass
die Planung mit dem Grundsatz des ,Vorbehaltsgebietes fir besondere Klimafunktionen®
vereinbar ist.

2.2 Umsetzung der Dichtevorgaben des Regionalplanes Siidhessen

Gemaf den Zielsetzungen des Regionalplanes Stidhessen (Z3.4.1-9) sind bei der Ausweisung
von Wohnbauflachen siedlungstypische Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland,
einzuhalten. Fur die Gemeinde Wald-Michelbach gilt die Einordnung in den Strukturraum des
Ordnungsraumes (Quelle: RPS / RegFNP 2010, Abb. 4).

In der Begriindung zur Bauleitplanung hat der Nachweis der Siedlungsdichtewerte gemafn dem
vom Regierungsprasidium Darmstadt im Juli 2016 erlassenen Prufschemas als Prognosepro-
zess zu erfolgen. Hierzu ist eine worst-case Betrachtung vorzunehmen, d.h. es ist bei der Er-
mittlung der Siedlungsdichte davon auszugehen, dass das zuladssige MaB der baulichen
Nutzung vollstéandig 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
maBgeblichen Siedlungstyp zulassen

1.2. Abgrenzung des maBgeblichen Umgebungsraumes

2. Ermittlung der in diesem Raum tatsachlich vorhandenen Dichte
Hierzu kénnen auch geltende Bebauungsplane und das darin festgesetzte zulassige Maf3
der baulichen Nutzung herangezogen werden

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

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

Feststellung des maB3geblichen 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.
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Ermittlung der Dichtewerte:

Als Bemessungsgrundlage wird die Bruttowohnbaulandflache herangezogen, also die Bau-
grundsticke einschlieBlich der Verkehrsflache, welche zur ErschlieBung des Gebietes dienen.
Als Bemessungsgrundlage kann im vorliegenden Planfall nicht der plangegensténdliche Gel-
tungsbereich gelten, da dieser mit einer GesamtgréBRe von 6.179 m2 (ca. 0,6 ha) keinen eigen-
stédndigen mafBgeblichen Siedlungsbereich darstellt und nicht exemplarisch fir die Dichte der
umgebenden Bebauung und bezliglich der regionalplanerischen Zielvorgaben auch nicht ziel-
fihrend ist. Gemal dem Prifschema fir die regionalplanerischen Dichtewerte erfolgt die Be-
rechnung und Prognose der Dichte anhand eines gréBBeren Bereiches, der einen eigenen
Charakter aufweist und daher die Eigenart der ndheren Umgebung ausdriickt. Dementspre-
chend ist die Berechnung der (bestehenden und kiinftigen) Dichte als theoretische Darstellung
des geforderten Dichtewertes aus dem RPS/RegFNP 2010 zu betrachten.

Als maBgeblicher Umgebungsraum wurde die vorhandene Ortsbebauung entlang der Neckar-
stra3e sowie die Bebauung bis zum Kurvenbereich des 6stlich der NeckarstrafBe abzweigenden
StraBenabschnittes herangezogen. Der so abgegrenzte Bereich bildet ein in sich geschlosse-
nes harmonisches Quartier mit einer Flache von ca. 3,4 ha.

Entsprechend den Dichtevorgaben des Z3.4.1-9 waren somit mindestens 85 und hchstens 136
Wohneinheiten (WE) zulassig und nachzuweisen.

Abbildung 10: Abgrenzung Umgebungsraum (gelb hinterlegt). (Eigene Darstellung, Bildquelle:
https://buergergis.kreis-bergstrasse.de).
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Aufgrund der Festsetzungen sind im Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanande-
rung Einzel- und Doppelh&user mit maximal zwei Vollgeschossen zulédssig. Auf einer Basisan-
nahme einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von 450 m? in eher landlich gepragten
Gemeinden ergeben sich fir die Wohnbaugebiete vier Baugrundstiicke. Mindestens wirden bei
Einzelhausbebauung der vier Grundsticke und nur einer Wohneinheit pro Gebaude 4 WE ent-
stehen. Der maximale Wert lage bei 16 WE, wenn die vier Grundstlicke mit Doppelhdusern —
somit 8 Doppelhaushalften im Plangebiet und je zwei Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte —
bebaut werden wirden.

Innerhalb des oben beschriebenen Umgebungsraumes befinden sich 13 Einzelhduser, 2 Ge-
hofte sowie ein Doppelhaus. Einige der Einzelhduser an der NeckarstralBe erweisen sich als
Mehrparteienhduser mit durchschnittlich vier Parteien. Somit werden fir das Doppelhaus 2 WE,
fur die Einzelhduser durchschnittlich 3 WE (zwei- und dreigeschossige Wohnhauser sowie die
Mehrparteienhauser) und fir die Gehéfte wieder 2 WE angenommen. Zusammen mit den im
Plangebiet maximal méglichen 16 WE wirde sich insgesamt 61 WE in dem Umgebungsraum
ergeben. Daraus errechnet sich ein Dichtewert von ca. 18 WE/ha, der noch unterhalb der
Spannweite der nachzuweisenden 25 bis 40 WE/ha liegt.

GemaB dem Urteil des Senates des hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 13.10.2016
(Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 13. Oktober 2016 — 4 C 962/15.N —, juris) ist
die Einhaltung der Untergrenze der Bebauungsdichte als Ziel des Regionalplanes Siidhessen
2010 (Z3.4.1-9) als nicht verbindlich anzusehen. Im Ubrigen begriinden auch die in Z3.4.1-9
angegebenen Ausnahmen, also die direkte Nachbarschaft zum landlich gepragten Gebiet die
Unterschreitung der Untergrenze. Der Bebauungsplan kann daher nach § 1 Abs. 4 BauGB als
an die Ziele der Raumordnung angepasst gesehen werden.

2.3  Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wald-Michelbach stellt fir den Plan-
bereich eine ,Landwirtschaftliche Flache* dar. Gemal dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB, nach dem der Bebauungsplan aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln ist, wre zunachst eine teilbereichsbezogene Anderung dessen vorzunehmen. Da der
Bebauungsplan jedoch unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens aufgestellt wird, greift
hier § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, auf den sich das Verfahren nach § 13b BauGB bezieht. Die
benannte Einzelnorm besagt, dass ein Bebauungsplan, der im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt wird und der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufge-
stellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, solange die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gesamtgebietes nicht beeintrachtigt wird.
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Abbildung 11: Auszug aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde. (Quelle: (Quelle:
https.//buergergis.kreis-bergstrasse.de)

Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen. Im Zuge einer nach-
gelagerten Berichtung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wald-Michelbach ist fir den
Planstandort die Darstellung ,Wohnbauflache®i. S. d. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO und ,Ausgleichs-
flache” gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB vorzusehen.

2.4 Verbindliche Bauleitplanung: rechtskraftige Bebauungspléane

Far den gréBten Teil des Geltungsbereichs der vorliegenden Planung liegt der Bebauungsplan
,<Unterhalb Neckarstralle“ aus dem Jahr 1968 vor. Lediglich der ndrdliche Bereich (Teil des
Grundsticks 173/33) ist nicht mit Inbegriffen (vgl. u.s. Abbildung).Geman der Ausweisungen
aus dem Ursprungsbebauungsplan sind fur die nun geplanten Flachen des Allgemeines Wohn-
gebiet damals Flachen fir Landwirtschaft festgesetzt worden: Nérdlich der StraBe Am Wetzel
eine Flache fir die Landwirtschaft /Streuobstwiese als Ausgleichsflache und sldlich der StraBe
Flache fur die Landwirtschaft / Weide urspriinglich festgesetzt worden.

Far den Ubrigen Geltungsbereich ist Dorfgebiet in drei Abstufungen (MD 1.1, 1.2. und 1.3) fest-
gesetzt worden. Jedes Gebiet wurde dabei im Mal3 der baulichen Nutzung eigenstandig bewer-
tet und angepasst in Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehdhen, zuldssige RGZ und GFZ geregelt
(s. Abbildung — Nutzungsschablone).

In Anlehnung an das Gebiet 1.2 des Ursprungsbebauungsplanes, mit einer GRZ von 0,4, zwei
zulassigen Vollgeschossen und einer Traufhéhe von 5,50 m und Firsthéhe von 8,50 m wurden
die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung der vorliegenden Planung getroffen, da sich
die kiinftige Bebauung im stadtebaulichen Zusammenhang mit der Bebauung des MD 1.2 wie-
derfindet. Somit wurde auch eine GRZ von 0,4, zwei Vollgeschosse und eine Gebaudehdhen-
entwicklung von jeweils 1m mehr gewahlt; aufgrund des geringeren Ausgangsniveaus und unter
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dem Gesichtspunkt moderne Bauausfiihrung fir das neue Plangebiet. Als Art der baulichen
Nutzung wurde kein Dorfgebiet, sondern ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da dies der
kiinftigen Gebietsnutzung entspricht und keine Dorfgebiets typischen Nutzung vorgesehen sind,
die eine solche Gebietsart rechtfertigen wirde.

Prinzipiell ist im gewahlten Verfahren kein Ausgleich notwendig, da aber mit dem vorliegenden
Bebauungsplan die Ausgleichflache des Ursprungsbebauungsplanes Uberplant wird, ist das
Grundstick 173/33 zur Génze in den Geltungsbereich mitaufgenommen worden und in diesem
Bereich sowie in den Grinflachen-Dreiecken an der NeckarstraBBe als Ausgleichsflache — Obst-
baumwiese festgesetzt. Der Ausgleich wird somit verlegt und der ,Verlust® der alten Obstbaum-
wiese — die faktisch nicht umgesetzt wurde -wird nicht nur aquivalent an anderer Stelle
umgesetzt, insgesamt ergibt sich sogar eine gréBere Ausgleichsflache (s. hierzu Kapitel 3.2.3).

2.5 Aufstellungsverfahren
2.4.1 Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan Gberplant eine im AuBBenbereich liegende Flache, die unmittel-
bar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil bzw. dem beplanten Innenbereich nach § 30
BauGB anschlieB3t. Die Einbeziehung der AuBenbereichsflache in den Innenbereich stellt somit
eine Arrondierung des Siedlungskérpers dar, die der Wohnraumbereitstellung dient. Fir diese
Art der ,Baulandbereitstellung” hat der Gesetzgeber mit der Novellierung des Baugesetzbuches
2017 den § 13b BauGB ,Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren“ in das Baugesetzbuch aufgenommen. Gemal § 13b BauGB kénnen bis zum 31. Dezember
2019 Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m2, durch die die Zulas-
sigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschlieBen, im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die Regelung verweist auf § 13a BauGB, somit bringt § 13b BauGB entsprechende Folgen mit
sich:

= von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfigbar sind sowie von der Zusammenfassenden Erklarung-wird abge-
sehen (§13 Abs. 3),

= von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach den §§ 3,4 Abs. 1 kann abgesehen
werden, es geniigt die Durchfilhrung einer einstufigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung, hiervon wird Gebrauch gemacht,

= die Aufstellung des Bebauungsplanes ist vor Anderung des Flachennutzungsplanes méglich,
dieser ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB mussen folgende Vorausset-
zungen erflllt sein:

= die im Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung muss sich ausschlie3lich auf
Wohnbauflachen beziehen,

= die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 10.000 m2 betragen,

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschliissel 006-31-21-3074-004-015-01



. Begrindung Gemeinde Wald-Michelbach

Satzung Bebauungsplan ,Unterhalb Neckarstrafie*
1. Anderung
Fassung vom: 21.04.2021 Seite 18

fertiggestellt: 21.06.2021

= durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

= es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Europai-
schen Vogelschutzgebieten bestehen.

Das Zulassigkeitsmerkmal der gegebenen Ortsrandarrondierung liegt eindeutig vor. Das Plan-
gebiet bindet aus stadtebaulicher Sicht organisch und strukturell ,an den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil“ im Sinne von § 13b BauGB an. Es schlie3t direkt an die Siedlungslage an.
Im Suden und Osten folgt die vorhandene Wohnbebauung. Zudem lassen die Festsetzungen
des Bebauungsplanes nur die Wohnnutzung zu. Durch Einschrankungen im Textteil zum Be-
bauungsplan wird der allgemeine Zulassigkeitskatalog nach der Baunutzungsverordnung noch-
mals restriktiv ausgelegt, indem die fir ein allgemeines Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen ausgeschlossen werden.

Nach geltender Rechtsprechung dirfen nur Gebietsartfestsetzungen erfolgen, nach denen
Wohngebaude, wohnahnliche Betreuungseinrichtungen und eine damit unmittelbar zusammen-
héangende technische Infrastruktur (z. B. Verkehrsflachen, Stellplatze, Garagen, Anlagen der
Wasser- und Energieversorgung) zulassig sind. Offen gelassen hat die Rechtsprechung bisher,
ob im vereinfachten Verfahren nach § 13b BauGB tberhaupt wirksam ausschlieBlich die Fest-
setzung eines reinen Wohngebietes nach § 3 BauNVO zulésst. Der Gesetzgeber hat in § 13b
BauGB eine Legaldefinition des Begriffs der ,Wohnnutzungen“ unterlassen, sodass dieser
durch Auslegung zu kléren ist.

Dies wird im Textteil zum vorliegenden Bebauungsplan entsprechend festgesetzt, sodass auch
hier die Anwendbarkeit des § 13b BauGB im Hinblick auf das beschleunigte Verfahren nachge-
wiesen werden kann.

Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt im Bebauungsplangebiet in Summe
sehr deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10.000 m?, der fir die Anwendbarkeit des
beschleunigten Verfahrens relevant ist. Das BauGB stellt ausschlieBlich auf die im Bebauungs-
plan festgesetzten Grundflachen ab. Die festgesetzten ErschlieBungsflachen z&hlen nicht mit.
Ebenso zahlt eine zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) i. S. d. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen i. S. d. § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, nicht hinein. Hier orientiert sich der § 13a BauGB, auf den sich
§ 13b bezieht, an der Formulierung der Begriindung zum Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG). Hier heildt es: ,Bei der Ermittlung der Grundflache ist ausschlieRlich § 19
(2) BauNVO zugrunde zu legen, d.h. der sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl erge-
bende rechnerische Anteil der (iberbaubaren Flachen. Die Uberschreitungsméglichkeiten nach
§ 19 (4) BauNVO bleiben dabei unbericksichtigt.“ Es kommt deshalb nicht darauf an, ob die
Gesamtflache des Bebauungsplanes (einschlieBlich StraBenverkehrs- und Griinflachen) mehr
als 10.000 m? aufweist.

Ein dezidierter Nachweis ist wegen der Kleinteiligkeit des Geltungsbereiches entbehrlich.
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Im Bebauungsplan werden ferner erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die Festsetzungen im vorliegen-
den Bebauungsplan beschranken sich ausschlielich auf wohnbauliche Nutzungen, was zu-
gleich Anwendungsvoraussetzung fur das Verfahren nach § 13b BauGB ist.

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

Im Vorfeld dieser Bauleitplanung wurde zunédchst eine Einschatzung vorgenommen, ob und in-
wieweit durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen ausgeldst werden kénnen,
auch unter BerUcksichtigung etwaiger artenschutzrechtlicher Belange. Von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB kann im
Verfahren nach § 13b BauGB abgesehen werden. Hiervon wurde auch Gebrauch gemacht.

Die Anwendbarkeit des § 13b BauGB im Hinblick auf das beschleunigte Verfahren konnte somit
nachgewiesen werden.

Nach der geltenden Fassung des § 13b BauGB ,Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren®, ist das Aufstellungsverfahren nach Satz 1 bis zum 31. Dezember
2019 férmlich einzuleiten, der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum 31.
Dezember 2021 zu fassen.

2.4.2 Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden, nach den MalBgaben des Baugesetz-
buches, die nachstehenden Verfahrensschritte gemas erfolgter Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung durchgefihrt. Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan wurde
vor dem 31.12.2019 gefasst, so dass die Anwendung des Aufstellungsverfahrens nach § 13 b
BauGB zulassig ist.

21.11.2019: Beschluss der Gemeindevertretung nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber die Aufstellung
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Unterhalb NeckarstraBe*

10.11.2020: Ortsiibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassung.

17.11.2020 bis einschlieBlich 18.12.2020: Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13b BauGB.

10.11.2020: Ortsibliche Bekanntmachung mit Bekanntgabe des Auslegungszeitraumes und
-ortes.

24.11.2020 Anschreiben im Zuge der férmlichen Beteiligung gemafi § 4 Abs. 2 BauGB i. V.
mit § 13b BauGB; die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, de-
ren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, wurden schriftlich
durch Ubersenden des Entwurfs von der Planungsabsicht unterrichtet und mit
Fristsetzung bis 31.12.2020 zur Stellungnahme aufgefordert.

25.05.2021 Behandlung und Beschlussfassung Uber die im Rahmen der férmlichen Beteili-
gung nach §§ 3, 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i. V. m. § 13b BauGB eingegangenen
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Anregungen sowie Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung geman § 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 abzuwégen; dazu sind zunachst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwéagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tber-
haupt 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 ver-
kannt 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 Behdrden sowie
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden Anregungen vorgetragen, die von der Gemein-
devertretung in die Abwagung eingestellt wurden. In ihrer Sitzung am 25.05.2021 hat die Ge-
meindevertretung UOber die eingegangenen Anregungen beraten und gemaB dem
Abwagungsergebnis einen Beschluss hierliber gefasst.

Nachfolgend sind die Abwagungsergebnisse und die damit einhergehenden Auswirkungen auf
den Bebauungsplan zusammengefasst nach Textteil, Planzeichnung sowie Begriindung nach-
vollziehbar dargestellt.

Im Textteil wurden die Festsetzung Teil A, Nr. 2.3. hinsichtlich der Bezugshbéhe konkretisiert
sowie Nr. 4 angepasst, sodass die Regelungen zu Nebenanlagen hier herausgenommen wur-
den und eine nachfolgende Festsetzung Nr. 5 mit diesen Inhalten erganzt wurde. Weiterhin
wurden die Festsetzungen Nr. 6.2 und 6.4. beziglich der Verwendung von anfallendem Schnitt-
gut und der zuldssig Lichttemperatur angepasst. Die Inhalte der Festsetzung Nr. 6.1 (Fleder-
mausschutz) wurden als neuer Hinweis in den Teil D des Textteils verschoben. Aus Teil B des
Textteils wurden die Nr. 3 und 4 (4.1 und 4.2) gestrichen und zu deren Ersatz wurde die Fest-
setzung A, Nr. 7.3. um Aussagen zur Flachenbefestigung ergéanzt, die bereits Bestimmungen
zu Grundstlcksfreiflachen und Befestigung von Stellplatzen etc. beinhaltete. In Teil B wurde
ferner Nr. 2.2. inhaltlich angepasst. Im Hinweisteil (Teil D) wurden die Hinweise Nr. 4 und 7
inhaltlich erganzt sowie eine neuer Hinweis Nr. 11 eingestellt, der die Klarung der értlich anste-
henden Grundwassersituation und Baugrundverhéltnisse durch die kiinftigen Bauherren emp-
fiehlt. Insgesamt wurde der Textteil zum Bebauungsplan um einen Teil C erweitert. Hierbei
handelt es sich um die schriftliche nachrichtliche Ubernahme des im Plan gekennzeichneten
Gewasserrandstreifens nach § 9 Abs. 6 BauGB.

Im Planteil wurde aufgrund der eingegangen Stellungahme der Unteren Wasserbehérde (Kreis
BergstraBe) der Gewasserrandstreifen geman § 23 HWG auf dem Grundstlick Nr. 173/41 des
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dort verlaufenden namenlosen Gewdssers eingetragen. Nach vorgetragenen Anregungen sei-
tens des Kreis BergstraBe und Rucksprache mit HessenMobil wurde zudem im Planteil die ést-
lich verzeichnete Flache fir Garagen und Stellplatze verandert, sodass die Bauverbotszone
ganzlich unberthrt bleibt. Die bereits verzeichnete Abwasserleitung im Norden des Plangebie-
tes wurde gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zusétzlich in einer Flache mit einem Leitungsrecht
festgesetzt, um den Zugang im Falle notwendiger Arbeiten zu sichern. Zudem wurde in der
Nutzungsschablone auf dem Planteil die zulassige Dachform und -neigung geman den Festset-
zungen aufgeflhrt.

Die Begriindung wurde entsprechend der gednderten Festsetzungen und Hinweise des Text-
teils zum Bebauungsplan angepasst. Des Weiteren findet sich in den Kapiteln 3.2.1 und 4 nun
eine Beschreibung der Verlegung der UrsprungsausgleichsmaBnahme im Zuge der vorliegen-
den Planung und in Kapitel 3.2.3 wurde die Schutzgutbetrachtung bezlglich des o6rtlichen
Baumbestandes detailliert. Mit dem neuen Kapitel 1.4 wurde wie seitens des Regierungsprasi-
diums Darmstadt im Rahmen der férmlichen Beteiligung vorgetragen ein Nachweis zur Inan-
spruchnahme des Planstandortes fir die vorgesehene Entwicklung in Form einer
Alternativenprifung mit in die Begriindung aufgenommen.

3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 ErschlieBungsanlagen

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die Zuwegung ,Am Wetzel*, die direkt zur
NeckarstraBBe fuhrt, bereits vorgegeben. Die Zuwegung ,Am Wetzel* verlauft mittig durch das
Plangebiet und bindet die beiden Teilbereiche des raumlichen Geltungsbereichs direkt an.

3.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Die Strom- und Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist durch Erganzung und Erweiterung
des bestehenden Versorgungsnetzes im Zuge privater ErschlieBungsmaBnahmen (Herstellen
eines Hausanschlusses) entsprechend dem Leistungsbedarf der zuklnftigen Abnehmer ge-
wahrleistet.

Von einem zusétzlichen Mehrverbrauch an Trinkwasser ist bei der vorliegenden Bauleitplanung
nur in auBerst geringfiigigem MalBe auszugehen. Eine Prognose zum Wasserbedarf des Bau-
gebietes erfolgt anhand der im Baugebiet kinftig zu erwartenden Einwohner. Hierzu werden
folgende Annahmen getroffen:

Annahme: max. 16 WE mdglich
2,05 Einwohner / WE °
Berechnung: 16 WE * 2,05 E/WE = 32,8 = ca. 33 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

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschliissel 006-31-21-3074-004-015-01


https://statistik.hessen.de/sites/statistik.hessen.de/files/f_hessen_in_zahlen.pdf

. Begrindung Gemeinde Wald-Michelbach

Satzung Bebauungsplan ,Unterhalb Neckarstrafie*
1. Anderung
Fassung vom: 21.04.2021 Seite 22

fertiggestellt: 21.06.2021

Der Wasserbedarf wird anhand der Werte und Faktoren nach Mutschmann 2 berechnet:
Tagesdurchschnittsverbrauch Einwohner: 140 I/(Ed)

Berechnung: Mittlerer Tagesbedarf (Qq) = 33 E * 140 I/d = 4,62 m3/(Ed)
Jahresbedarf = 4,62 m® * 365 d = 1686 m%/a
Tagesspitzenbedarf (Qumax): Spitzenfaktor fq = 2,05
Qd max = 4,62 m3 * 2,05 = 9,47 m3/d

Der Mehrbedarf an Trinkwasser kann Uber das bestehende Netz gedeckt werden, sodass die
Wasserversorgung fir das Gebiet sichergestellt ist.

Die Léschwasserversorgung ist Gber den Bestand ebenfalls als gesichert zu betrachten.

Die Abwasserentsorgung ist Gber das bestehende Sammelnetz gesichert, auch hierfir ist ledig-
lich ein zusatzlicher Hausanschluss zur Anbindung des Bauvorhabens an den Leitungsbestand
erforderlich.

Grundsatzlich ist anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser nach den
MaBgaben des Hessischen Wassergesetzes (§ 37 Abs. 4 HWG) innerhalb der privaten Grund-
stlicke einer Verwertung zugefihrt werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen. Die Verwertung kann durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen,
z. B. nach Merkblatt ATV-DVWK M 153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen gesammelt
und der Versickerung zugefihrt werden, sofern die Untergrundverhaltnisse eine Versickerung
des Niederschlagswassers zulassen.

3.1.2 Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist Uber die Zuwegung ,Am Wetzel* bereits erschlossen. Diese mindet im 6stli-
chen Verlauf in die NeckarstraBe (L3105) ein und ist so an das Ubrige GemeindestraBennetz
angebunden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und Festsetzung einer 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache fur die Erschliefungsstraflie ,Am Wetzel“ ist auch eine Verbreiterung der
Fahrbahn planerisch vorgesehen. Dazu wird jeweils zu gleichen Lasten der fir eine Bebauung
vorgesehenen Grundsticke im Norden und Stden ein Streifen in die kiinftige StraBenverkehrs-
flache einbezogen, so dass insgesamt eine Fahrbahnbreite von 5,00 m erreicht werden kann,
die fir eine angemessene ErschlieBung der Plangrundsticke notwendig wird. Der Ausbau der
StraBenverkehrsflache ist seitens der Gemeinde nicht vorgesehen, derzeit stellt sich die StralBe
,Am Wetzel als geschotterte Fahrbahn dar, dessen Zustand auch nach Umsetzung der Bau-
leitplanung in diesem Zustand erhalten bleibt. Lediglich die hinzutretenden Grundstiicksflache
sind zu ertlichtigen und als geschotterter Weg auszubauen.

Die LandesstraBBe verlauft Richtung Norden direkt zum Ortskern der Kerngemeinde, Richtung
Suden verlasst sie den Ort Richtung Ober-Schénmattenwag.

2 Mutschmann / Stimmelmayr (2007), Taschenbuch der Wasserversorgung. 14. Aufl. Wiesbaden: Vieweg
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Die nachstgelegene Bushaltstelle ,Wald-Michelbach Industriepark” befindet sich 450 m in nérd-
liche Richtung an der NeckarstraBBe entfernt.

3.2 Umweltschiitzende Belange

3.2.1 Umweltprufung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsgeset-
zes (ROG) und des Gesetzes tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass fiir das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien Gber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen 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
grundsatzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme be-
steht nur far Bauleitpléane, die im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden,
sowie fUr Bauleitplane, die im beschleunigten Verfahren nach § 13a bzw. § 13b BauGB aufge-
stellt bzw. geédndert werden und somit in Verbindung mit § 13 BauGB stehen.

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB durchgefiihrt wird, entfallt die Um-
weltprifung, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Diese gesetzliche Fiktion fihrt dazu,
dass die mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene Aus-
gleichsverpflichtung bei Bebauungsplédnen nach §§ 13, 13a und 13b BauGB entfallt.

Auch wenn die ,klassische” Eingriffsregelung im Verfahren nach § 13b BauGB keine Anwen-
dung findet, ist darauf hinzuweisen, dass sich auf dem Plangebiet ein Baumbestand in randli-
cher Lage befindet, dessen Erhalt durch die Bauleitplanung nicht negiert wird.

Weiterhin ist anzumerken, dass prinzipiell im gewahlten Verfahren kein Ausgleich notwendig ist,
allerdings werden drei Flachen als Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt. Da mit der Planung die Ausgleichsflache des Ursprungsbebauungsplanes
Uberplant wird, findet somit ein Wiederausgleich bzw. eher eine Verlegung. des Ausgleichs an
eine andere Stelle statt. Als Ausgleich wurde wie urspringlich schon vorgesehen war, aber lei-
der nicht umgesetzt wurde, die Anlage einer Obstbaumwiese aus alten, regionalen Obstbaums-
orten (geman Pflanzliste, s. Textteils zum Bebauungsplan) als MaBnahme festgesetzt. Es wird
allerdings nicht nur der Ausgleich verlegt, im Zuge dieser Anderung entsteht sogar eine Zu-
nahme an extensiv zu pflegender Streuobstwiese um 1.169 m2 (von urspriinglich 1827 m2 auf
nun 2997 m? festgesetzter Ausgleich).

Die Belange des Umweltschutzes sind weiterhin allgemein zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB). In diesem Sinne entbindet § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, auf den sich der § 13b BauGB
bezieht, zwar von der Ausgleichsverpflichtung, nicht jedoch von der Vermeidungs- und Minimie-
rungspflicht. Entsprechende Festsetzungen wurden getroffen.
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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 Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MafR3 zu begrenzen.

Der sparsame und schonende Umgang mit der Ressource Boden, u.a. durch Begrenzung der
Flachenversiegelung, formuliert auch das Hessische Altlasten- und Bodenschutzgesetz als Ziel.
Die nachhaltige Sicherung der Bodenfunktionen durch Abwehr schadlicher Bodenveranderun-
gen sowie die Verpflichtung zur weitest méglichen Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit bei
Beeintrachtigungen von Bdden ist als Grundsatz und Ziel in § 1 des Bundesbodenschutzgeset-
zes formuliert.

Fachziele nach WHG und HWG:

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Oberflachengewasser sind von der
Planung indirekt betroffen, da sich innerhalb des Geltungsbereiches der Planung — randlich im
Suden des Plangebietes — ein kleines, oberirdisches FlieBgewédsser (ohne Namen) befindet.
Entlang seines Verlaufes wurde ein Gewasserrandstreifen nachrichtlich in die Planzeichnung
tbernommen sowie auf dessen Besonderheiten und zu seinem Verstandnis gemas § 9 Abs. 6
BauGB im Textteil durch eine nachrichtliche Ubernahme hingewiesen.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 13 Abs. 1 des Hessischen Wasserge-
setzes (HWG) werden nicht bertihrt.

Schutzgebiete und Objekte nach Naturschutzrecht:

Das vorliegende Plangebiet liegt geman dem Informationsangebot des Hessischen Ministeri-
ums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden (Internet-
Link: http://natureg.hessen.de) auBBerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, demnach
sind Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) nicht unmittel-
bar von der Planungsabsicht betroffen.

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG und § 13 HAG BNatSchG liegen im Geltungsbereich
nicht vor. Der Ursprungsbebauungsplan ,Unterhalb Neckarstrae® sah fir den Bereich, der mit
der jetzigen Planung mit dem Allgemeinen Wohngebiet Uberplant wird, teilweise eine Aus-
gleichsflache -Obstbaumwiese vor (Bereich Grundstiick 173/33). Umgesetzt wurde die festge-
setzte Obstbaumwiese nicht, sodass real kein Biotop nach § 30 BNatSchG vorliegt.

Weitere Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind ebenfalls nicht betroffen.

3.2.3 Schutzgutbetrachtung

Die Ausfihrungen zu Charakterisierung der Schutzgiter und deren Wechselwirkungen beruhen
weitgehend auf einer Ortsbegehung (April 2020).
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= Lage und Naturraum

Das Plangebiet befindet sich im Siden der Ortslage Wald-Michelbachs im Bereich eines
stdwestexponierten Talhanges. Die Flache grenztim Norden und Osten an die vorhandene
Wohnbebauung an und ist von Siden her durch die Zuwegung ,Am Wetzel* erschlossen.

= Schutzgut Boden

Far den Plangeltungsbereich sind der Gemeinde keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Altflachen (Altflachen, Altablagerungen), schadlichen Bodenverédnderungen und/oder
Grundwasserschaden bekannt.

Im Bereich der zusatzlich Gberbauten Flachen (Gebaude, ErschlieBungsflachen) gehen die
Bodenfunktionen durch Flachenversiegelung verloren. Durch die wasserdurchlassige Aus-
fihrung der o6ffentlichen StraBenverkehrsflache, von Stellflachen und Nebenanlage, wird
das MaB der Versiegelung reduziert und so zumindest ein Teil der Bodenfunktionen, insbe-
sondere die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser — sofern die Versickerungs-
fahigkeit des Bodens gegeben ist, in eingeschrankter Form erhalten.

Im Rahmen des privaten Baustellenbetriebs ergeben sich im gesamten Baustellenbereich
Stérungen des Bodens durch Verdichtung, Abtrag und Umlagerung. Auf den nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen sind begrtinte Flachen in Form von Griin- und Gartenflachen zu
entwickeln, um so die Voraussetzung fir eine Regeneration des Bodens und seiner Funk-
tionen im Naturhaushalt zu schaffen.

=  Schutzqut Klima und Luft

Fir die lokalklimatische Situation im Plangebiet sind die umgebenden, weitgehend sehr
hangigen Freiflachen sowie der Auebereich des Ulfenbachtals als Produktions- und Kalt-
luftabflussflachen flir Frischluft von Bedeutung. Sie tragen zur Bindung luftgetragener
Schadstoffe bei und besitzen durch ihre Verdunstungsleistung eine thermisch ausglei-
chende Wirkung. Die Hangflanken beidseits des Ulfenbachtals wirken als Sammelflache
und Leitbahn fir Kaltluft und erflllen damit eine wichtige Funktion fir die Bellftung der
Siedlungsflachen.

Der Einfluss der insgesamt hohen Luftbelastung aus den angrenzenden Ballungsraumen
Rhein-Main und Rhein-Neckar spiegelt sich auch in der Belastungssituation der Gemeinde
Wald-Michelbach wider, deren Luftqualitét durch entsprechende Emissionen vorbelastet ist.
Insbesondere die zeitweise hohe Ozonbelastung als Folge des Ferntransports von Luft-
schadstoffen ist hier zu nennen.

Als Folge der zunehmenden Flachenversiegelung kommt es im Bereich von neuen Gebau-
den und sonstigen befestigten / versiegelten Flachen zu kleinrdumigen Veranderungen der
Temperatur- und Strémungsverhaltnisse. Bedingt durch die nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans kinftig mdgliche kleinteilige Bebauung in FortfUhrung der bestehenden
Ortsrandbebauung wird die bestehende Kaltluftbahn, die aus dem Hangbereich talabwarts
bis in die Ulfenbachaue verlauft, nicht markant unterbrochen. Fir die gelandeklimatische
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und die lufthygienische Situation sind aufgrund des geringen Eingriffsumfangs daher keine
erheblichen Negativwirkungen zu erwarten.

Klimatisch wirksame Strukturen werden soweit als méglich erhalten, insbesondere im Be-
reich der Gewasseraue des Ulfenbachs und des Mihlgrabens und deren Ufervegatationen.
DarUber hinaus wird durch die Begrtinung von Freiflachen mit hohem randlichem Gehdlzan-
teil und die Festsetzung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen die klimatische Funk-
tion der Flache weiterhin sichergestellt. Die Erhéhung der Emission von Luftschadstoffen
durch Baustellenverkehr ist zeitlich und raumlich begrenzt. Relevante betriebsbedingte
Mehrbelastungen des Schutzgutes sind nicht zu erwarten.

= Schutzgut Wasser

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird als gering eingestuft. Naturli-
che oder naturnahe Oberflachengewésser sind von der Planung nicht betroffen; dies gilt
auch fir die in der Nahe befindlichen Aue des Ulfenbachs / Mihlgrabens.

Die zusatzliche - geringe - Bodenversiegelung und Flachenbefestigung fiihrt zum Verlust
der Versickerungsféhigkeit des Bodens und damit zum Verlust des Rickhaltevermdgens
fr Niederschlage im Bereich der Uberbauten Flachen. Weiterhin wird durch Bodenverdich-
tung, die im Rahmen des Baustellenbetriebs entsteht, die Versickerungsfahigkeit und Was-
seraufnahmeféhigkeit beeintrachtig.

Durch die teilversiegelte Ausfihrung von Nebenanlagen kann die Versickerungsfahigkeit
zumindest in Teilen erhalten bleiben. Dartber hinaus anfallendes Niederschlagswasser
soll, bei geeigneten Untergrundverhaltnissen und sofern frei von Schadstoffbelastungen,
innerhalb der Grundstlicksfreiflache verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, so-
dass es im odrtlichen Wasserkreislauf verbleiben kann.

Durch BodenlockerungsmaBnahmen und anschlieBende Begrinung der nicht tGberbauba-
ren Grundstiicksteile wird die Aufnahmefahigkeit fir Niederschlagswasser auf diesen Teil-
flachen wiederhergestellt.

=  Schutzqut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist vor allem durch intensiv genutzte Pferdeweiden mit randlichen Gebi-
schen und Baumen gepragt und bildet den Ubergang von vorhandener Wohnbebauung im
Norden und Osten Uber offenen Weideflachen im Stiden und dem Bachverlauf des Ulfen-
bachs im Westen.
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Abbildung 12: Aktuelle Nutzung und Naturbestédnde im Plangebiet. (Quelle: eigene Aufnahme In-
farPro 2020).

Das Umfeld ist eindeutig durch menschliches Wirken gepragt, was durch die fortschreitende
Wohnbebauung im Westen bestérkt wird. Der groBte Teil der beplanten Flache zeigt durch
die intensive Beanspruchung der Weiden aktuell eine geringe biologische Vielfalt. Es herr-
schen nahrstoffliebende Pflanzen vor, wie Léwenzahn, Spitzwegerich und Deutsches Wei-
delgras, die die Einordnung als artenarme Fettwiese bestérken. Die Gehdlze umfassen
entweder nicht standortgerechte Fichten in Nahe des Bachlaufes (s. Abbildung 8) und von
der Beweidung beeintrachtigte Blische. Bei den Fichten handelt es sich um stattliche, vitale
Baume die dartber hinaus als integraler Bestandteil der geschitzte Ufevegetation des
Ulfenbaches zu werten sind und somit in zweierlei Hinsicht erhaltenswert sind. Eine
entsprehende Festsetzung findet sich dazu im Bebauungsplan.
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Abbildung 13: Gehélzbestand (Fichtenbestand) im Randbereich des Plangebiets, angrenzend an
den Verlauf des Ulfenbaches. sowie im Vordergrund ein einzelner Laubbaum.
(Quelle: eigene Aufnahme InfraPro 2021).

Um die Betroffenheit von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten und -gruppen einzu-
schéatzen, wurde der vom Vorhaben beanspruchte Bereich auf das Vorhandensein von Ge-
bischen und Hecken, Baumhdhlen und -spalten, Totholzansammlungen, Steinhaufen,
exponierte und besonders besonnten Sandfladchen und anderweitig hervorstechende Struk-
turen begutachtet. Die Sichtkontrollen dahingehend blieben allerdings bis auf die randstan-
digen Gehdlze ohne Ergebnis.

Als fur Tiere relevante stérékologische Faktoren treten vor allem Larm, Licht und Bewe-
gungsunruhe durch die Nutzung der Weideflachen, die wiederkehrende Befahrung des mit-
tigen Weges und der Siedlungsndhe auf. Grundsétzlich besitzt das Plangebiet aufgrund
seiner Strukturausstattung Habitatpotenziale fir typische Arten des Siedlungsrands. Inso-
fern handelt es sich um wenig stérungsempfindliche Arten, die die Nahe zu Menschen und
damit verbundenen Stérungen gewdhnt sind.

Insekten

Fur Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Insektenarten fehlt es an geeigneten Ge-
hélzbestanden, Feuchtgebieten, FlieBgewéassern oder Nahrungspflanzen. Eine vorhaben-
bedingte Betroffenheit ist deshalb auszuschlie3en.
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Amphibien

Feuchthabitate, Gewasser oder Graben, die Amphibien als Lebensraum dienen kénnten,
sind im Vorhabenbereich selbst nicht vorhanden. Vorkommen gesetzlich geschitzter Arten
dieser Tiergruppe sind damit ausgeschlossen. Die Gewasserauen des Ulfenbachs und des
Muhlgrabens werden durch vorhabenbedingte Eingriffe nicht tangiert, so dass eine negative
Beeintrachtigung dortiger Lebensraume ausgeschlossen werden kann.

Reptilien

Artenschutzrechtlich relevante Vorkommen von Individuen dieser Tiergruppe sind aufgrund
des Mangels an geeigneten Strukturen im Vorhabenbereich nicht zu erwarten. Insbeson-
dere sind flr Zauneidechsen erforderliche Habitate wie ungestérte besonnte Freiflachen,
sandige Eiablagestellen, strukturierte Kraut-/Unterholzsdume, Altgras-/Totholzpunkte nicht
vorhanden.

Végel

Als fUr die Avifauna hervorzuhebende Biotopstrukturen sind insbesondere die Gehdlz -bzw.
Baumgruppen am Rande des Geltungsbereiches als potenzielles Bruthabitat fir Végel (ge-
hélzbritende Arten) zu nennen. Ein GroBteil dieser Strukturen wird durch zum Erhalt fest-
gesetzt. Der Verlust mdglicher, einzelner Bruthabitate durch die baubedingte Entnahme von
Gehdlzen im Plangeltungsbereich kann kurzfristig durch adéaquate Ausweichquartiere in der
direkt angrenzenden freien Landschaft ausreichend begegnet werden, um die vorhandenen
Habitatfunktionen auch weiterhin sicherzustellen. Das Plangebiet kann prinzipiell Végeln
zum Nahrungserwerb dienen, wobei die vorzufindenden Stérungspotenziale die Eignung
stark einschrénken. Beeintrachtigungen fir Nist- und Ruheplétze sind insofern als unerheb-
lich einzustufen.

Séugetiere

Eine Quartierfunktion fir Fledermause, Bilche oder andere Saugetiere liegt fir das Plange-
biet nicht vor; passende Strukturen sind nicht vorhanden. Eine grundlegende Eignung der
Flache flr den Nahrungserwerb besteht flr Fledermause unabhangig der Einschatzungen
zur Fortpflanzungs-/ Ruhefunktion. Baume im Geltungsbereich, insbesondere die hohe
Baumgruppe im Westen und Gebaude der Umgebung kénnen prinzipiell bei der Jagd ge-
eignete Leitstrukturen bereitstellen.

Durch die vorhabenbedingten Eingriffe werden Flachen in Anspruch genommen, die deut-
lich durch anthropogene Nutzung und anhaltende Stérungsereignisse Gberpragt sind. Auf-
grund der strukturarmen Ausstattung kann der Verlust von essenziellen Habitatstrukturen
oder Lebensraumen ausgeschlossen werden. Insgesamt missen die Habitateignung und
Okologische Wertigkeit als untergeordnet eingestuft werden, die ausschlie3lich siedlungs-
typischen und stérungsunempfindliche Arten einen Lebensraum bietet, die die Flache ma-
ximal zum Nahrungserwerb aufsuchen. Sehr wahrscheinlich liegen die nachsten
Revierzentren und tatsachlich genutzten Strukturen solcher Arten in den Gehdélzen westlich
der Planflache, den umliegenden Weiden oder sind an die Gebaude gekoppelt. Es stehen
somit gentigend Ausweich- und Pufferhabitate in der Umgebung zur Verfigung, um eine
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Beeintrachtigung auf Populationsebene auszuschlieBen. Eine Betroffenheit artenschutz-
rechtlicher Belange im Sinne einer Berlhrung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG ist daher im Gesamten nicht erkennbar.

Schutzgutspezifische Vorbelastungen im Plangebiet resultieren v.a. aus der Lage innerhalb
bzw. angrenzend an das 6rtliche Siedlungsgeflige (stérdkologische Effekte) und der Uber-
wiegend intensiven Flachenpflege innerhalb sowie auch im ndheren Umfeld des Planberei-
ches. Grundsatzlich erhéhen sich die Stéreinflisse fir die Fauna durch die Ausweisung
neuer Bauflachen, allerdings bestehen durch die Lage im Siedlungsgeflige bereits typische
Siedlungsrandeinflisse, so dass von keinem nachhaltigen Vergramungseffekt auf die im
Plangebiet und dessen Umfeld lebenden Tierarten durch die zusétzlichen stérékologischen
Belastungen ausgegangen wird, da es sich wie o.a. um Lebensraume anthropogener Ein-
flisse gewbhnten Arten handelt.

Insgesamt bestehen durch das Siedlungsumfeld mit baumbestandenen und griinlandge-
pragten Hangflanken mit Gehdlzgalerien ausreichend Ausweichhabitate im unmittelbaren
Umfeld.

Zudem wird neben dem festgesetzten Erhalt des randlichen Gehdlzbands im Westen durch
die allgemeine Festsetzung eines Gehdlzflachenanteils auf den Grundstlcksfreiflachen
eine Mindeststrukturierung auf den Flachen und damit eine fortwéhrende Besiedlung von
typischen Arten der Siedlungsraume sichergestellt. Weiterhin wird durch die innerhalb des
festgesetzten Geltungsbereiches anzulegenden Streuobstwiesen eine Entwicklung von Ha-
bitatstrukturen im direkten Umfeld der kiinftigen Wohnbebauung geschaffen.

=  Schutzgut Landschaft

Das raumliche Umfeld des Plangebiets stellt sich als Teil einer vielfaltigen Kulturlandschaft
mit hohem Erholungs- und Erlebniswert und geringer Larmbelastung dar. Insbesondere der
altere Baum- und Gehélzbestand im und im naheren Umfeld des Plangebietes tragt zur
Durchgriinung und optischen Gliederung der Siedlungsflache bei.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich nur durch die geringfiigige Anderung
des Siedlungsbildes aufgrund der geplanten Wohngebé&ude. Ein Verlust eigenartpragender
Baumbestande ist nicht zu erwarten, da dieser zudem mit einer bindenden Festsetzung zu
erhalten ist. Zudem ist das Plangebiet nur begrenzt von auB3en einsehbar, da es sich topo-
grafisch betrachtet in einer nach Westen ausgebildeten Senke befindet.

Aufgrund der geringen FlachengréBe, der Lage und dem Bezug zum Siedlungsgeflge ist
eine weitreichende Fernwirkung oder erhebliche Verdnderung des Siedlungsbildes insge-
samt betrachtet nicht zu erwarten. Fir das landschaftliche Umfeld ergeben sich keine
grundsatzlichen Veranderungen des Landschaftsbildcharakters.
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3.2.4 Artenschutz

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fir FFH-Anhang IV-Arten und fur
alle europaischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

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

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

e Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

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

Ein Verbotstatbestand ist dann erfllt,

e wenn sich das Tétungsrisiko trotz aller zumutbaren VermeidungsmafBnahmen signifikant
erhoht,

e wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermei-
dungsmafBnahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

e wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von Pflan-
zenstandorten im rdumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen AusgleichsmaB-
nahmen nicht sichergestellt werden kann.

Die Prifung der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Anforderungen des § 44 BNatSchG
beruht auf einer Bewertung der Habitatpotenziale. Auf eine systematische Artenerfassung
wurde verzichtet, da aufgrund der Bestandssituation keine erheblichen vorhabenbedingten Aus-
wirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten offensichtlich waren.

Gesetzlich geschitzte Gebiete nach §§ 20, 30, 32 BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG oder § 13
HWaldG sind von der Planung nicht betroffen.

Habitat und Bestand:

Der Geltungsbereich bildet einen aus der traditionellen Siedlungsform gewachsenen Ortsrand-
bereich, der den Ubergang zwischen bebauter Wohnflache und offener Kulturflache bildet. Ge-
nerell unterliegen alle Areale des Geltungsbereiches unmittelbar und regelmaBig einem
menschlichen Einwirken. Es handelt es sich in erster Linie um eine privat genutzte Weideflache,
die teilweise durch Gebiische und Baume randlich strukturiert ist. Die Gehélze im Ubergang
zum Bachverlauf sind durch vornehmlich einheimische, aber auch standortfremde Pflanzenar-
ten gepréagt.

Flora:
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Pflanzenarten, die nach der Bundesartenschutzverordnung bzw. nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschitzt sind, wurden im Vorhabengebiet nicht angetroffen. Ein Auslésen der Ver-
botstatbestande geman § 44 Abs. 1 BNatSchG in dieser Hinsicht findet nicht statt.

Fauna, Habitatpotential:

Da die Planflache durchweg bereits anthropogen vorgepragt ist und damit eine generelle St6-
rungsintensitat zu Grunde liegt, sind Vorkommen nur von Arten folgender Tiergruppen mdglich:
Vogel, Saugetiere (hier Fledermause) (s. hierzu vorstehendes Kapitel 3.2.3, S. 20 f.).

Andere artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzengruppen kénnen gesichert ausge-
schlossen werden, da die Habitateignung ein Vorkommen nicht zul&sst.

Eingriffe:

Vorhabenbedingt wird es durch die Errichtung von Wohnh&usern einer teilweisen Versiegelung
von unversiegelten Flachen, der Verlust von potenziellen Nahrungshabitaten und die Erhéhung
der Stérungsfaktoren kommen. Die randlich zum Bachverlauf im Westen vorhandenen Baume
und Gehdlze werden erhalten. Diese Bereiche bleiben unveréndert und werden nicht bebaut.
Hinzu kommen festgesetzte grine Freiflachen in Form von Streuobstwiesen hinzu.

Prognose Vogel:

Auswirkungen auf die Avifauna ergeben sich zum einen durch den Verlust von potenziellen
Nahrungshabitaten und zum anderen durch die lokale Zunahme nutzungsbedingter Stéreffekte.
Da es sich hier um einen siedlungsnahen Bereich handelt, der bereits grundlegend von mensch-
lichem Wirken und Stéren erfasst wird, werden vorhabenbedingt Beeintrachtigungen jedoch als
nicht erheblich eingeschatzt. Es ist davon auszugehen, dass Arten, die das Plangebiet als Teil
ihres Lebensraumes nutzen, bereits an die siedlungstypischen Stérungen gewohnt sind.

Bei diesen Arten kann auBBerdem davon ausgegangen werden, dass sie auf Veranderungen der
vorhandenen Strukturen mit Ausweichen auf die Umgebung reagieren, wo ausreichend gleich-
wertige Alternativen vorhanden sind. Insofern werden durch die Kleinrdumigkeit der Verénde-
rungen keine substanziellen Habitate beansprucht. Eine signifikante Verminderung von
Nistmoglichkeiten oder erheblichen Beeintrachtigung von Individuen, deren Populationen oder
Lebensraumen, kann somit ausgeschlossen werden.

Gleichsam sollten standortheimische Geblsche und Baume weitestgehend erhalten werden,
um Pufferelemente im Vorhabenbereich zur Verfugung zu stellen. Auch bei der Neupflanzung
von Hecken und Baumen sollte die Auswahl von strukturierender und standortheimischer Ve-
getation im Vordergrund stehen. Dieser kann so eine populationsstabilisierende Rolle zukom-
men, da langfristig von einem positiven Effekt auf das Brutverhalten der lokalen Vogelarten
auszugehen ist. Das Einrichten von Nisthilfen fir H6hlen- und Halbhdhlenbriter bietet zuséatzli-
che sinnvolle MaBnahmen zur Eingriffsverminderung.
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Prognose Flederméiuse:

Die vorhabenbedingten Veranderungen haben nur geringe potenzielle Auswirkungen auf die
Nahrungssuche von Fledermdusen, da durch die Bebauung mdgliche Flugbahnen negativ be-
einflusst werden. Der geringe Umfang an Veranderung durch das Vorhaben wird substanzielle
Habitateigenschaften allerdings nicht derart beeinflussen, dass sich daraus erhebliche Beein-
trachtigungen fiir Flederméause ableiten lassen. In Ubrigen ist davon auszugehen, dass die, in
das Gebiet zur Jagd migrierenden Tiere ihre Flugrouten entsprechend anpassen. Eine erhebli-
che Beeintrachtigung, die die grundlegende Minderung der Eignung des Habitats bedeutet, ist
damit ausgeschossen.

Positive Effekte fir Fledermduse ergeben sich aus der Férderung der Insektenvielfalt und -
dichte durch die im Geltungsbereich geplanten Streuobstwiesen. Analog zu den Empfehlungen
zur Unterstitzung von gehdlzbritenden Végeln ist strukturierende und standortgerechte Be-
pflanzung vorteilhaft.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass ein Eintreten der Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1
BNatSchG vorhabenbedingt nicht zu erwarten ist. Erhebliche Beeintrachtigungen von Tieren,
Populationen oder deren Lebensrdumen kénnen durch den Erhalt und die Neupflanzung von
strukturierenden, standortheimischen Gehdlzen, die Einrichtung von Vogelnisthilfen und die Be-
grenzung der Rodungszeiten ausgeschlossen werden.

3.2.5 Vermeidungs- und VerringerungsmaBBnahmen

Der Bebauungsplanentwurf enthélt eine Reihe von Festsetzungen und Empfehlungen fir die
Vermeidung und Verringerung von Eingriffen und zur Berlcksichtigung der Belange des Arten-
schutzes. Die damit verbundenen MafBnahmen werden in folgender Tabelle zusammengefasst.

Tabelle 1: Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

MaBnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung des Eingriffs

Fachliche Begriindung

Erhalt der nicht berbaubaren Grundstilicksflachen als
Grlin- und Gartenflachen.

Entwicklung eines mindestens 20%igen Gehdlzflachen-
anteils auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.
Erhalt / Anpflanzen standortheimischer Gehdlze.

Durchgrinung und Strukturierung der Flache, land-
schaftliche Einbindung der Wohngebé&ude.

Erhalt und Ersatz fir vorhandene Habitatfunktionen,
Uberbriickung von entfallenen Baumhéhlen u. a. Brut-
moglichkeiten.
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Fortsetzung:

MaBnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung des Eingriffs

Fachliche Begriindung

Festsetzungen zur Héhe und Gestaltung der Einfrie-
dungen; Heckenpflanzungen zur Grundstiickseinfrie-
dung zu min. 2/3 aus standortheimischen Gehdlzarten.
Keine Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-
Hecken sowie Nadelgehdlzhecken zur Grundstiicksein-
friedung.

Bei Zaunanlagen: Erhalt eines Bodenabstands von min-
destens 10 cm.

Harmonisches Einfligen der Bauflachen in die Ortslage
— Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

Foérderung eines strukturreichen Gartencharakters als
Lebensraumgrundlage fir die heimische Fauna und
Flora.

Erhalt der der Durchlassigkeit fir Kleintiere.

Beschrankung der Oberflachenbefestigung auf ein er-
forderliches Mindestmal.

Wasserdurchlassige Befestigung von Stellplétzen,
Wegen und Zufahrten.

Erhalt des Niederschlagswassers im 6rtlichen Wasser-
kreislauf, sofern die Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes gewabhrleistet ist.

Teilweise Erhalt der Bodenfunktionen.

Beschréankung der Rodungszeiten auBerhalb der Brut-
zeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar und
auBerhalb der Setzzeiten bzw. vor dem Aufsuchen der
Winterquartiere von Fledermausen im Mérz / April und
September.

Vermeidung von Beeintrachtigungen britender Végel
und von Flederméausen.

Verwendung von blendarmen, insektenfreundlichen Be-
leuchtungssysteme.

Vermeidung einer Beeintrachtigung der heimischen In-
sektenfauna.

Festsetzung zum Erhalt von Bdumen und Strauchernim
Westen des Plangebietes.

Festsetzung zweier Ausgleichsflachen nach §9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB im Geltungsbereich des Planes in Form
von Streuobstwiesen.

Erhalt und Ersatz von vorhandenen Habitatsstrukturen
zur Vermeidung einer Beeintrachtigung der heimischen
Flora und Fauna.

Mit der Umsetzung der MaBnahmen werden die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild
weitestgehend vermieden bzw. gemindert. Eine Berlihrung der Verbotstatbestande des § 44 (1)
BNatSchG ist bei Umsetzung der genannten MaBnahmen nicht zu erwarten.

3.2.6 Bodenschutz

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

Bei eventuell erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht tGberschittet werden, sondern er ist zuvor abzu-
schieben. Fir Auffullungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (nattrlicher Boden) zu verwen-
den.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
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Mdoglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge 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 grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu
beachten.

Soweit im Rahmen der Ausfihrung von BaumaBnahmen das Gelande aufgefillt oder Boden
ausgetauscht wird, gilt hierfir: Unterhalb von einem Meter zum héchsten Grundwasserstand
darf ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV? fiir den Wir-
kungspfad GW, alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20* bzw. der LAGA TR Boden®
unterschreitet. Oberhalb dieser Marke im nicht Gberbauten, d. h. unterhalb wasserdurchlassiger
Bereiche darf ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der
LAGA M 20* bzw. die Zuordnungswerte Z 0* der LAGA TR Boden® unterschreitet. Oberhalb des
1-m-Grundwasser-Abstands im Gberbauten Bereich, d. h. unterhalb der wasserundurchlassigen
Bereiche kann auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2. der LAGA M
20* unterschreitet. In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf (iber die gesamte Méachtig-
keit der Bodenschicht ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der
BBodSchV? fiir den Wirkungspfad Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA
M 20* bzw. Z 0 der LAGA TR Boden® unterschreitet. Der Oberboden im nicht Giberbauten Be-
reich (z.B. Grlnflachen) muss die Priifwerte der BBodSchV? fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch einhalten. Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau
von Recyclingmaterial oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung des
Bauherrn bzw. der durch ihn beauftragten Sachverstandigen, die geltenden Gesetze, Regel-
werke und Richtlinien einzuhalten.

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 schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

3.2.7 Altlasten

Zum Planbereich liegen der Plangeberin keine Informationen Uber Altflachen oder Altlasten vor.

3 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999

4+ LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische
Regeln” Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten Stand 09/2002 bzw.
Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen® der hessischen Regierungsprasidien Stand 15.5.2009

5 LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen, 1.2. Boden-
material (TR Boden) vom 5.11.2004
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Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, auf sensorische Auffélligkeiten zu achten ist. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen flr den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

3.2.8 Denkmalschutz
Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Unabhangig davon wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler
wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Stein-
gerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde des Landkreises zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

3.2.9 Immissionsschutz

Aufgrund der festgesetzten Nutzungsart als Allgemeines Wohngebiet ist von einer Emissions-
belastung und somit schadlichen Beeintrachtigung der Umgebung durch Nutzungen innerhalb
des Plangebietes nicht auszugehen. Weitere emissionstrachtige Nutzungsgebiete, die geman
dem Trennungsgebot aus § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BlmschG) einer raumli-
chen Trennung bedurfen, sind in unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet nicht vorhanden.

Durch die Nahe zur LandesstraBe 3105 befindet das Plangebiet in einem - hypothetisch noch
maoglichen Einwirkungsbereich einer larmintensiven Schallquelle durch StraBenverkehr. Eine
Schutzbeddrftigkeit ist fir Raume herzustellen, die dem dauernden Aufenthalt von Personen
dienen. Demgemaf kann fir solche Rdume innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der Ver-
kehrslarmeinwirkungen u. U. ein erhdhter Schallschutz der AuBBenbauteile erforderlich werden
(Fenster, Rollladenkasten, Dacher, Wande). Einwirkungen von Verkehrslarm kénnen durch pas-
sive SchallschutzmaBnahmen kompensiert werden.

Zur Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet sind die schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 zu Grunde zu legen.

Orientierungswerte fur Verkehr nach DIN 18005 [dB(A)]:
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 tags (6 — 22 Uhr) 45 nachts (22 — 6 Uhr)

Die DIN 18005 gibt folgende Hinweise und Anmerkungen fur die Anwendung der Orientierungs-
werte: Orientierungswerte sind als eine sachverstandige Konkretisierung der Anforderungen an
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den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen. Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der
stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein wichtiger Planungs-
grundsatz neben anderen Belangen zu verstehen. Die Abwagung kann in bestimmten Fallen
bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes
fihren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, lassen sich
die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begrin-
dung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen,
sollte méglichst ein Ausgleich durch andere MaBnahmen vorgesehen und planungsrechtlich
abgesichert werden. Mdgliche MaBnahmen sind z. B. geeignete Geb&udeanordnung und
Grundrissgestaltung sowie bauliche SchallschutzmaBnahmen.

Als ergéanzende MaBBnahmen zum objektbezogenen Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen
sind u. a. folgende MaBBnahmen geeignet:

Wintergérten: Terrassen und Balkone kdnnen als geschlossene Wintergéarten aus-
gefihrt werden.

Grundrissorientierung:  Zur BellUftung erforderliche Fenster schutzbedurftiger Aufenthalts-
raume kénnen unter Berlcksichtigung der Eigenabschirmung der
Gebdude auf, die von schalltechnisch relevanten Verkehrswegen
abgewandten Gebaudeseiten hin orientiert werden.

Bauliche Vorkehrung:  Durch passive SchallschutzmaBnahmen, wie geeignete Fenster,
Rollladenkasten oder Dachisolierungen, als vorbeugender Larm-
schutz.

AuBenbereich: Um einen ungestorten Aufenthalt / Nutzung im AuBBenbereich zu er-
maoglichen, kdnnen aktive private SchallschutzmaBnahmen vorge-
sehen werden, die z. B. durch Schallschutzwénde zur Abschirmung
des Gartenbereiches (z. B. als Gabionen- oder Holzwand) oder von
Terrassen (z. B. durch eine Glaswand).

Baume oder Straucher kdnnen den Larm hingegen nicht wirkungs-
voll mindern, jedoch entsteht eine optische Barriere durch Unterbre-
chung des freien Blickkontaktes auf die Landesstral3e.

Aus planerischer Sicht sind die vorgenannten MaBnahmen hinreichend geeignet, einen aktiven
Larmschutz far die kinftigen Anwohner herzustellen. Denn topografisch betrachtet liegt das
Baufeld unterhalb der Héhe der LandesstraBe 3105, zum anderen befinden sich die geplanten
Wohnbaugrundstiicke in einem hinreichenden raumlichen Abstand zur Landesstra3e. Die Larm-
quelle LandesstraBBe befindet sich aus dem Blickwinkel der geplanten Bebauung also in einer
ausreichend entfernten Hochlage.

Um dem erforderlichen Abwagungsgebot gerecht zu werden, wurden die Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen maximal nach Sidwesten gelegt, um den rdumlichen Abstand zur LandesstraBe
zu maximieren. Aufgrund der Breite, Tiefe und der Anordnung der Uberbaubaren Flache wird
den Grundstiickseigentiimern zudem die Méglichkeit eingerdaumt, die Geb&audestellung im Sinne
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des vorstehenden Hinweises zur Gebaudeorientierung so zu wahlen, dass ausreichend ge-
schiitzte Ruherdume entstehen und schutzbedurftige Nutzungen der Schallquelle abgewandt
angeordnet werden kénnen. Schutzbedurftige Aufenthaltsraume in den Gebauden kénnen als-
dann wirksam durch passive SchallschutzmaBnahmen geschitzt werden, die entsprechend als
Hinweis in den Textteil zum Bebauungsplan in Abschnitt C ,Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen® aufgenommen wurden.

In der Regel erflllen AuBenbauteile, die den Anforderungen der Energieeinsparverordnung
(EnEV) gentigen, auch die erforderlichen Anforderungen an die Schallddmmung bis hin zum
Larmpegelbereich Il1.

Fir die Freibereiche besteht im Rahmen des Abwagungsermessens die Option, AuBenwohn-
bereiche, wie z. B. Terrassen oder Garten, auf die straBenabgewandten Grundstlcksflachen zu
legen, so dass diese Erholungsflachen im Freien aufgrund des Abstandes zur Verkehrsflache
und der méglichen Gebaudeabschirmung auch ausreichend vor Verkehrsgerduscheinwirkun-
gen geschutzt werden kdnnen.

Die 6rtlich vorhandene Béschung entlang der Landesstra3e und die zwischen Stral3e und Plan-
geltungsbereich festgesetzten Flachen zur Anlage von Obstbdumen kénnen wissenschaftlich
betrachtet zwar die Verkehrsgerausche nicht wirkungsvoll mindern, jedoch entsteht eine ge-
winschte optische Barriere durch Unterbrechung des freien Blickkontaktes auf die Landes-
straBe. Visuelle Einflisse, wie z. B. auch eine mégliche Blendwirkung von Scheinwerfern,
werden minimiert, sodass sich Einfliisse auf die Wohnbebauung auf die minimalen Verkehrsge-
rausche beschréanken und ein ausreichender Schallschutz gewéhrleistet ist.

3.2.10 Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde fir die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der sog.
~Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden, BGBI. I, 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 eingefligt, der
die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fiir Bir-
gerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind dariiber hinaus
Planungstrager und haben die Mdéglichkeit, Gber das bestehende formale und informelle Pla-
nungsinstrumentarium méglichst friih den Weg fur eine energieeffiziente Planung zu ebnen und
Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche flr die Flachennutzungs- und Bebauungspléane ha-
ben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen flr den Klimaschutz und die Umsetzung von
EnergieeffizienzmaBnahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Bericksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit § 5 Abs. 2b
und ¢ bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungsmég-
lichkeiten vor. Hiernach kdnnen
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= LAnlagen, Einrichtungen und sonstige Mallnahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kaélte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung“ im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

= Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung“ wie auch

= Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Zuge der verbindlichen Bebauungsplanung ist es moglich, mit den vorhandenen Instrumen-
tarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebaudestruktur zu
schaffen und Mdglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des Energiever-
brauchs auszuschdpfen und damit die Beriicksichtigung des Klimaschutzes zu férdern. Somit
kénnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Heizener-
giebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards flhren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Vermeidung von Verschattung der Geb&ude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stidausrichtung und 35 Grad).

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden die o. g. stadtebaulichen Parameter berlcksichtigt,
wenngleich dahingehend keine konkrete Festsetzung erfolgt. Durch die stadtebauliche Planung
steht den Bauherren offen, energiesparende MaBnahmen umzusetzen. Zu erwahnen ist jedoch,
dass die Anlage von Steingarten aus mikroklimatischen Schutzgriinden unzulassig ist.

3.3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1 Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Oberflachengewasser und festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht
betroffen.

3.3.2 Wasserschutzgebiete
Trinkwasserschutzgebiete sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen
3.3.3 Grundwasser und Geothermie

Im Rahmen der Bauphase ggfs. notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren Was-
serbehdérde des Kreises BergstraBe vorab zu beantragen. Zuvor ist zu klaren, wohin das abge-
pumpte Wasser abgeleitet werden kann sowie auch in diesem Zusammenhang die Erlaubnis
des Gewassereigentiimers bzw. der Kanalbetreibers einzuholen ist.
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Far das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
Unteren Wasserbehdrde einzuholen. Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen um-
gegangen (z. B. Heizéllagerung) werden, so sind die Mal3gaben der Bundesanlagenverordnung
(AwVS) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unterliegen einer
Anzeige- und Prufpflicht.

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

Die hydrogeologische Standortbeurteilung bezlglich des Einsatzes von Erdwarme sieht am
Standort ein glinstiges Gebiet flir die Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis zum Ein-
satz oberflachennaher Geothermie. Bis 100 m gibt es keine Tiefenbeschréankung; gréBere ge-
plante Endteufen missen im Einvernehmen mit dem BfE geprift werden. Die Einhaltung der im
Leitfaden Erdwarmenutzung in Hessen formulierten technischen Anforderungen an Bauausfuh-
rung und Betrieb werden vorausgesetzt.

4 Begriindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
MaBgebend hierbei ist der abschlieBende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan wieder. Auf
Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren Grund-
sticksflachen sowie der 6rtlichen Verkehrsflache entspricht der vorliegende Bebauungsplan
den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan. Bauvorhaben
im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf § 64 Hessischer Bauord-
nung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern alle Gbrigen Voraussetzungen hierflir im Sinne des
§ 64 Abs. 1 Nr. 2-5 HBO ebenfalls vorliegen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) i. S. d. § 4
BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Der vorherige
Bebauungsplan ,Unterhalb Neckarstralle® sah fiir den gegenstandlichen Geltungsbereich noch
Festsetzungen in Form von Dorfgebieten geman § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor.
Jedoch sind die umgebenden Siedlungsflachen im Norden und Osten des Plangebietes Uber-
wiegend wohnbaulich genutzte Flachen und Nutzungen eines Dorfgebietes wéren wenig zu-
traglich, um den stadtebaulichen Ubergang der bestehenden Wohnbaustrukturen zum neuen
Plangebiet bestmdglich zu gewahrleisten.

Weiterhin werden die Anwendungsvoraussetzungen des § 13b BauGB und die vorgegebene
stadtebaulichen Ordnung somit gewahrt. Dies begriindet auch den Ausschluss der im WA aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen. Demnach sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO im WA aus-
nahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdérende
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Gewerbegetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.
Der Ausschluss erfolgt, da von entsprechenden Nutzungen ein unverhaltnismaBiges, fir das
Plangebiet unvertragliches MafB an Ziel- und Quellverkehr erzeugt werden kénnte und im Ubri-
gen in der Kleinteiligen Flache des Plangebietes derlei Nutzungen nicht unterzubringen waren.
Ferner soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der stark nachgefragte Wohnraumbedarf
gedeckt werden.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird beschrieben durch die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse, der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Gebaudehdhen, spezifiziert durch
die Bestimmung der Firsthéhe (FH) und der Traufwandhdhe (TWH).

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ als Verhaltniszahl zwischen bebauter Flache zur maBgeb-
lichen Grundstlicksflache wird auf ein fir das WA zulassiges MaB von GRZ = 0,4 festgesetzt.
Mit der Festsetzung der GRZ auf den Wert von 0,4 wird die nach § 17 BauNVO far Allgemeine
Wohngebiete vorgegebene Obergrenze erreicht. Es wird somit u. a. bewirkt, dass die stadte-
bauliche Dichte bzw. der Grad der Bodenversiegelung angemessen genutzt werden kann, um
dem schonenden Umgang mit Grund und Boden gerecht zu werden.

Die zulassige GRZ darf i. S. d. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, um bis zu 50 % regelmaBig Uberschritten werden. Die zulassige Uberschreitung der GRZ
ist in erster Linie damit zu begrinden, dass innerhalb der Privatgrundstiicke ausreichend be-
messene Abstellflachen flr Fahrzeuge geman der geltenden Stellplatzsatzung der Gemeinde
Wald-Michelbach bereit zu stellen sind, um so auch den 6éffentlichen StraBenraum hiervon frei-
zuhalten.

Als weiterer Festsetzungsparameter des Maf3es der baulichen Nutzung wird die Zahl der Voll-
geschosse geman Eintrag in der Nutzungsschablone auf maximal zwei Vollgeschosse (ll) fest-
gesetzt. Dies entspricht dem Festsetzungsgehalt im Ursprungsplan fir den Teilbereich des im
Norden angrenzenden Gebietes (MD 1.2), sodass die stadtebauliche Einbindung des Planbe-
reichs hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung gegeben ist.

Die Zahl der dartber hinaus mdéglichen ,Nicht-Vollgeschosse“ kann im Bebauungsplan nicht
abschlieBend geregelt werden, hier bestimmen die MaBgaben der HBO die weitere Nutzung.
Aus planungsrechtlicher Sicht wird daher zusétzlich auch die zulassige Hohe baulicher Anlagen
als Begrenzungsparameter fir die duBere Kubatur zur Steuerung der Gebdudehdhe festge-
setzt. Es wird dazu eine Obergrenze fir die Traufwand- (TWH) und Firsthéhe (FH) bestimmt.
Mit der Festsetzung der Gebaudehéhen wird erreicht, dass keine beliebige Zahl an ,Nicht-Voll-
geschossen® errichtet werden kann.

Der Ursprungsplan trifft bereits Festsetzung fur die TWH und FH. Die Obergrenze der TWH
betragt im Ursprungsplan noch 5,50 m. Diese Grenze wird im neuen Planbereich auf 6,50 m
erhodht. Grund fir die neue maximale Traufhéhe von 6,50 Metern sind moderne Bauweisen so-
wie mit energetisch umweltschonenden Dachern; so kbnnen Wohnhduser mit Kniestock oder
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Ausnutzung des Dachgeschosses entstehen unter dementsprechend geneigten Dachern, die
sodann auch Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien ermdéglichen. Um sich der umlie-
genden Bebauung beziiglich der Gesamthéhe anzupassen, wurde als Firsthbhe das MafR3 von
8,50 m des Ursprungsplanes im neuen Plan ebenfalls angemessen auf 9,50 m festgesetzt.

Die Festsetzungen richten sich nach dem erwarteten Bedarf zur Errichtung von Geb&uden mit
zwei Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss (als Nicht-Vollgeschoss). Die hiernach zulassige Ge-
baudekubatur greift das stadtebauliche Erscheinungsbild der Umgebungsbebauung (Norden
und Osten) auf.

Die Ermittlung der FH hat jeweils in Gebaudemitte zu erfolgen. Als Bezugspunkt fir die Héhen-
festsetzungen (TWH / FH) wird die Oberkante der anbaufahigen, fir die ErschlieBung maBgeb-
lichen Verkehrsflache ,Am Wetzel* in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte
festgelegt. Hierdurch wird fiir alle realisierbaren Gebaude in den Baufenstern eine gleiche Ge-
baudehéhenentwicklung gewahrleistet, da die Stralte ,Am Wetzel® in ihrem Verlauf nach Wes-
ten leicht abfallt.

Zusétzlich zur Bestimmung der Hohenfestsetzungen wird eine Uberschreitung des festgesetz-
ten MalB3es der H6he baulicher Anlagen zugelassen. Demnach darf die zulassige Héhe baulicher
Anlagen durch Anlagen oder Bauteile der technischen Gebaudeausristung (z. B. Kamine, An-
tennen etc.) um bis zu 1,00 m Uberschritten werden. Diese Festsetzung soll eine gewlinschte
Flexibilitat bei der Errichtung technischer Anlagen einrdumen.

4.3 Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise regelt u. a. das Verhaltnis eines Gebaudes zu seitlichen Grundstlicksgrenzen,
zudem wird die raumliche Verteilung der baulichen Anlage durch die Festsetzung tUberbaubarer
Grundstucksflachen (sog. "Baufenster®) bestimmt. Fir das WA wurde die offene Bauweise fest-
gesetzt, bauliche Anlagen sind daher mit Grenzabstand zu den Nachbargrenzen zu errichten.
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baufenster) sind im Planteil zeichnerisch durch Bau-
grenzen hinreichend bestimmt, wobei die Lage der Baugrenzen zu den Nachbargrenzen den
erforderlichen Mindestgrenzabstand von 3,00 m bereits berticksichtigt.

In der offenen Bauweise dirfen Einzel- und Doppelhduser mit einer Gebaudelange von bis zu
50 m errichtet werden. Da jedoch die Festsetzung der Baugrenzen eine in der offenen Bauweise
zulassige Gebaudelange von 50 m nicht méglich machen, ist dieser Wert allenfalls theoretischer
Natur. Voll ausgeschoépft werden kann diese Festsetzung aufgrund der begrenzten Lange der
Baufenster nicht.

Die Baugrenzen kdnnen geman § 23 Abs. 3 BauNVO durch ein Vortreten von untergeordneten
Gebaudeteilen, wie z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen, Erker, Balkone, Wintergarten,
technische Bauteile, geringfligig (bis zu 1,50 m Tiefe) tGberschritten werden, wenn diese im Ein-
zelnen nicht breiter als 3,00 m sind.
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4.4 Stellplatze, Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind im Bereich der Gberbaubaren Grundstlicksflache zuge-
lassen. Dartiber hinaus sind Stellplatze bzw. Garagen auch innerhalb der zeichnerisch festge-
setzten ,Umgrenzung Flachen far Stellplatze® (St) bzw. ,fir Garagen® (Ga) im Sinne des § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulassig. Stellplatze sind somit auch innerhalb des ,Vorgartens®, also im
Bereich zwischen den straBenseitigen Baugrenzen und der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache zulassig. Mit Aufnahme dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass Stellplatze, Car-
ports oder Garagen in den rlckwartigen Grundstlcksbereichen, orientiert zu den bereits
bebauten Strukturen im Norden oder siidlich im Ubergang zur freien Flur / Griinflache errichtet
werden, was aus stadtebaulichen Grinden nicht gewilinscht ist, sondern der ErschlieBungs-
stral’e ,Am Wetzel“ zugewandt sind.

4.5 Nebenanlagen

Far untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungenii. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO wurde textlich
bestimmt, dass diese auch auBBerhalb der Uberbaubare Grundstucksflachen zulassig sind, wenn
deren Volumen in Summe je Grundstiick 30 m3 nicht Gberschreitet; dies entspricht bspw. einer
Nebenanlage mit einer Grundflache von 3x4 m und einer Raumhéhe von 2,50 m. Zur Realisie-
rung und Nutzbarkeit gangiger Nebenanlagen wie Gartenhiitten u.A. erscheint das festgelegte
Volumen ausreichend dimensioniert sowie ein stadtebaulich vertretbares Maf3 verglichen zum
Baufenster und der Grundstlicksgréie.

4.6 Fihrung von unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen

In den Festsetzungsgehalt wurde eine Bestimmung Uber die zulassige Fihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB als unterirdische Leitungen auf-
genommen. Damit soll einerseits der durch das Plangebiet laufende bestehende Abwasserka-
nal planungsrechtlich gesichert werden. Andererseits soll verhindert werden, dass
Versorgungstrager deren Leitungsverlegung vorbehaltlich und in Abhangigkeit von der Wirt-
schaftlichkeit auch oberirdisch vornehmen wollen. Aus der Sicht der Plangeberin entspricht die
oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen weder dem heutigen technischen
Stand noch den stadtebaulichen Anforderungen. Uberdies kann auch die Versorgungssicherheit
bei oberirdischer Verlegung nicht in der Form gesichert werden, wie dies bei unterirdischer Ver-
legung gewabhrleistet ist.

Diese Festsetzung ist jedoch nicht auf die Fiihrung von Telekommunikationsleitungen anzuwen-
den, da Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausfiihrung von TK-Linien in § 68 Tele-
kommunikationsgesetz (TKG) abschlieBend enthalten sind.

4.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen)

Mit der vorliegenden Bebauungsplan&dnderung wird im stdlichen Planbereich eine Ausgleichs-
flache (Streuobstwiese) des Ursprungsbebauungsplanes Uberplant. Um dem Ursprungsplan
nicht die Planungsrundlage zu entziehen, wurde mit den festgesetzten Flachen zum Schutz, zur
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Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft eine flachengréBere Ersatzaus-
gleichsflache bestimmt. Zudem sind diese neue Ausgleichsflachen ebenfalls als Ausgleichsfla-
che Obstbaumwiese mit dem naturschutzfachlichen Entwicklungsziel Streuobstwiese
festgelegt, sodass sich sowohl fiir das Schutzgut Boden als auch fiir Natur und Landschaft aqui-
valent — wenn nicht sogar wertvollere, da gréBere Flache und auf drei Ecken verteilt - Strukturen
entwickeln werden als mit der urspriinglich festgesetzten jedoch faktisch nicht realisierten Aus-
gleichsflache.

Ausgleichsflachen:

Ein groBer Anteil der Flache des Flurstiickes Nr. 173/33 (im Norden des Geltungsbereiches)
sowie Bereiche des Flurstlicks Nr. 173/41 sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Diese sind als Obstbaumwiese anzulegen. Es sind hochstdmmige Obstbdume geman der
Pflanzliste in einem Abstand von 10 x 10 m zu pflanzen, extensiv zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Abgénge sind zu ersetzten. Die Wiesenflache zwischen und unter den Obstbaumen
kann durch Ansaat oder durch Mahd selbstbegriinter Flachen entwickelt werden. Bei Ansaat ist
die Einsaat einer krauterreichen, regionalen Wiesenmischung vorzunehmen, um einen noch
gréBeren positiven Effekt fir die lokale Flora und Fauna zu leisten. Die Wiese ist daher nur 1-2
x pro Jahr und nicht vor dem 1. Juli zu mahen. Das Schnittgut ist von der Flache zu entfernen
und einer Nutzung zuzufuhren, u.a. méglich als Futtermittel oder zu kompostieren. Die nach
dem Hessischen Nachbarrechtsgesetz erforderlichen Grenzabstédnde sind zu beachten.

Der Festsetzung als Schutzflache kommt neben dem in erster Linie naturschutzfachlichen Wert
auch ein stadtebaulicher Wert als Grinstruktur / Freihaltebereich Bedeutung zu, indem diese
Flachen den Erhalt der vorhandenen Freistruktur zwischen der Ortsbebauung im Nordosten und
der freie Flur im Stden und Westen des Planbereichs ibernehmen.

Nutzungs- und MaBnahmenregelungen

Es wurden dezidierte Textfestsetzungen zur Beschrankung der Rodungszeit erlassen, um ins-
besondere die Belange des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung bertcksichtigen
zu kénnen.

Zur Vermeidung von Lockeffekten fur Insekten, ist fir die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich in-
sektenfreundliche, nach unten abstrahlende Beleuchtung zu verwenden. Die Beleuchtung der
AuBenflachen hat in warmweiBem Licht (niedrige Lichttemperatur von kleiner bis gleich 3.000
Kelvin) zu erfolgen, denn grelle und kalte Lichtquellen weisen meist einen hohen Blau- und UV-
Anteil auf und wirken daher als Insektenfallen, denn Insekten werden von diesem Licht angezo-
gen. Quantifiziert wird die Lichtfarbe lber die sog. Farbtemperatur in Kelvin. Im StraBenbereich
sind aus Grinden der Verkehrssicherheit blendarme, nach unten abstrahlende Beleuchtungs-
systeme mit ebenfalls warmwei3em Licht zu verwenden, um Lichtemissionen in die Umgebung
Zu vermeiden.
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MaBgaben zur Befestigung von Grundsticksfreiflaichen, Stellplatzen und Hofflachen sollen si-
cherstellen, dass der Versiegelungsgrad im Plangebiet auf ein vertragliches Mindestmal3 be-
schrankt bleibt, daher sind diese aus &kologischen Gesichtspunkten vorzugsweise
teilversiegelt, d. h. mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen.

4.8  Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Bebauungsplan ist die bestehende Abwasserleitung zeichnerisch festgesetzt. Erganzend
wurde zu deren Sicherung ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Wald-Michelbach einge-
tragen.

Da im vorliegenden Planfall ansonsten bereits alle Ver- und Entsorgungsleitungen von auf3en
am Gebiet anliegen und die Plangrundstlicke durch private Hausanschlussleitungen erschlos-
sen werden kdnnen, ist keine weitere Festsetzung von Hauptversorgungs- oder Hauptentsor-
gungsleitungen erforderlich.

4.9 Anpflanzen von Baumen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Der im Planteil zum Erhalt festgesetzte Baumbestand an der westlichen Grenze des Plangebie-
tes (Erhaltung Baume, Straucher), ist aufgrund seiner intakten, groBgewachsenen Strukturen
und gebietsgliedernden Wirkung zu erhalten sowie vor schadlichen Einflissen, speziell bei der
Durchfihrung zuldssiger BaumaBnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von Baumen,
Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen). Im Zusammenhang mit den
weiter westlich abzweigenden Baumstrukturen verbindet sich dieser Bestand zu einer L-férmi-
gen abschirmenden Griinstruktur, die sowohl einen visuell harmonischen Ubergang von der
Wohnbebauung zu den begriinten Hangflanken schafft, als auch das am Ende der Zuwegung
~-Am Wetzel“ gelegene Gehoft (integrierte Bio Backerei) von der neu entstehenden Wohnbebau-
ung optisch leicht trennt und seinen Eigensténdigkeitscharakter somit beibehalt.

Weiterhin wurden Festsetzungen zu Pflanzungen aufgenommen, um ein vertragliches Maf3 an
Mindestbegriinung der Grundstiicksfreiflachen sicherzustellen, mit standortheimischen Arten
geman der Pflanzenliste. Zur Durchgriinung des Wohngebietes wurde festgesetzt, dass je be-
gonnen 350 m*Grundstlicksflache ein heimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen ist. Bei
einer GroBe des WA-Gebietes von Uiber 2.600 m? sind somit acht Baume im Plangebiet anzu-
pflanzen. Darlber hinaus sind die nicht Uberbauten Grundsticksflachen, gemessen an der zu-
lassigen GRZ 0,4 bzw. 0,6 inkl. zuldssiger Uberschreitung, als begriinte oder gértnerisch
anzulegende Flachen auszubilden. Somit sind 40 % des gesamten Gebiets zu begriinen. Min-
destens 20 % hiervon (20% von den 40% nicht Uberbauten Flache,) sind zudem einer arten-
und strukturreichen Begriinung aus standortheimischen Baumen und Strauchern zuzufiihren.
Die Errichtung sogenannter Steingarten ist demnach unzuléssig. Diese Festsetzung wurde je-
doch nicht aus asthetischen Grinden, sondern aus 6kologischen Grinden gewahlt. Begriinte
Freiflachen bieten Insekten, Végeln und anderen Tieren einen Nahrungs- und Rickzugsraum.
Mit dem Ausschluss von Steingarten wird somit der Verarmung von Arten (Flora und Fauna)
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entgegengewirkt. Zugleich haben Grinflachen auch einen positiven Einfluss auf den Wasser-
haushalt und das lokale Mikroklima, da sie sich anders als Steine nicht aufheizen. Auch das
Pflanzgebot nach § 178 BauGB verfolgt derartige Umweltschutzgesichtspunkte. Die Vorschrift
hat folgenden Wortlaut: ,Die Gemeinde kann den Eigentimer durch Bescheid verpflichten, sein
Grundstick 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.

Durch die Begriinung der Grundstiicke gliedern diese sich zudem bestmdglich in das stadte-
bauliche und landschaftspflegerische Bild der umgebenden Bebauung und Landschaft ein. Im
Sinne der Landschaftsbildpragung stellen sich durchgriinte Siedlungsteile von auBBen als har-
monisch in das natlrliche Geflige einbezogen dar und werden als solche wahrgenommen.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken ist aufgrund ihrer giftigen Eigenschaf-
ten und der Nichteignung als Nistplatz fir heckenbritende Vogelarten, die zugangliche Laub-
hecken bevorzugen unzulassig.

Mittel- bis langfristig wird durch die 0.a. Festsetzungen ein wertvoller Beitrag zur Sicherung der
Habitatfunktion und Férderung der Biodiversitat im Siedlungsbereich und zur optischen Gestal-
tung der Wohnbauflachen erreicht.

4.10 Auf Landesrecht beruhende Regelungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden erganzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

4.10.1 Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Als Dachform wurden Sattel- und Walmdacher sowie versetzte Pultdacher als Sonderform eines
Satteldaches festgesetzt. Die zulassige Dachneigung wurde auf einen Bereich zwischen 10° bis
38° begrenzt. Damit gesteht der Bebauungsplan den zuklnftigen Bauherren einen weitreichen-
deren Gestaltungsspielraum zu, als es die Festsetzungen zur Dachgestaltung des Ursprungs-
bebauungsplanes zulassen wirden, um ein weiterhin ein harmonisches stadtebauliches
Gesamterscheinungsbild zu gewéhrleisten, jedoch kinftigen Bauherren auch eine moderne
Ausgestaltung der Dacher sowie durch die versetzten Pultdacher den Einsatz von Solarener-
gieanlagen zu ermdglichen bzw. zu erleichtern.

Dachaufbauten sind als Schleppgauben und Sattelgauben zulédssig. Die Ausgestaltung der
Gauben sowie der zulassigen Zwerchhauser wird im Textteil zum Bebauungsplan sowohl
schriftlich als auch grafisch erldutert; es werden die Gesamtlange sowie einzuhaltende Ab-
sténde zur Firstoberkante oder zu Gebaudeecken geregelt, sodass der Eindruck eines weiteren
Vollgeschosses durch eine Gaube vermieden wird.

Damit Abfallbehaltnisse, die unmittelbar im Sichtbereich von der 6ffentlichen StraBenflache aus
eingesehen werden kénnten visuell nicht in Erscheinung treten wurde bestimmt, dass diese mit
einem Sichtschutz zu versehen sind.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschliissel 006-31-21-3074-004-015-01



. Begrindung Gemeinde Wald-Michelbach

Satzung Bebauungsplan ,Unterhalb Neckarstrafie*
1. Anderung
Fassung vom: 21.04.2021 Seite 47

fertiggestellt: 21.06.2021

4.10.2 Ortliche Bauvorschriften {iber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Neben den gestalterischen Festsetzungen zu den Gebauden wird auch die Zulassigkeit und
Ausgestaltung von Einfriedungen naher bestimmt. Als Einfriedungen sollen Zaune bis zu einer
Héhe von 1,50 m Uber der Gelandeoberkante (GOK) zulassig sein. Da durchgehend geschlos-
sene Ansichtsflachen sonst nicht erwiinscht sind wurde bestimmt, dass Mauern zur Abgrenzung
der Grundstlicke — mit Ausnahme notwendiger Stitzmauern zur Abfangung von Gelandever-
springen — unzulassig sind. Geschlossene Einfriedungen bewirken zumeist den optischen Ein-
druck einer Barriere, der aus landschaftsgestalterischer und stéadtebaulicher Sicht zu vermeiden
ist. Bei der Anlage von Zaunen ist ein Bodenabstand von 10 cm zwischen der zaununterkante
des Zauns und dem anstehenden Gelénde einzuhalten, um den ungestérten Wechsel von Klein-
tieren zu gewabhrleisten.

Hecken als lebende Einfriedungen sind zulassig, solange die Wuchshéhe 3,00 m tber Gelan-
deoberkante nicht Uberschreitet. Auf die Beachtung der Bestimmungen des Hessischen Nach-
barrechtsgesetzes (HNRG) wird hingewiesen.

4.11 Hinweise
Auf folgende Sachbelange wird hingewiesen:

= Bauverbotszone

Der Geltungsbereich liegt im Einflussbereich einer klassifizierten Straf3e, der Landesstral3e
L 3105, die das Plangebiet im Osten tangiert. Nach den MaBgaben des BundesfernstraBen-
gesetzes ist im Verlauf klassifizierter StraBen ein Abstand einzuhalten, der von baulichen
Anlagen freigehalten werden muss. Demnach wurde im Planteil eine Bauverbotszone in ei-
ner Breite von 20,00 m vom aufB3eren befestigten Fahrbahnrand ausgehend als Hinweis ein-
getragen. Der &uBere befestigte Fahrbahnrand ist in der Liegenschaftskarte nicht
eingetragen, daher wurde zur Ermittlung der rdumlichen Lage ein Luftbild hinterlegt.

Durch die festgesetzten Flachen zum Anlegen von Streuobstwiesen im Plangeltungsbereich
entlang des StraBenverlaufs, konnten die Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf die Bauver-
botszone raumlich abgestimmt werden, so dass eine Uberlagerung des Baufensters mit der
Bauverbotszone nicht erfolgt.

= Denkmalschutz

= Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

= Brand- und Katastrophenschutz

= Immissionsschutz

= Bodenschutz

= Verwenden von Niederschlagswasser

= Kampfmittel

= Einsichtnahme von DIN-Normen

= Fledermausschutz

= Grundwassersituation und Baugrundverhaltnisse
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4.12 Nachrichtliche Ubernahme

Im Bebauungsplan erfolgte die nachrichtliche Ubernahme eines Gewasserrandstreifens im siid-
lichen Teil des Geltungsbereiches.

5 Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MaBnahmen

Eine etwaige, mit der Umsetzung des Bebauungsplanes einhergehende Neuaufteilung der
Grundsticke, liegt im Ermessensspielraum der Grundstlickseigentiimer. Eine Baulandumle-
gung nach BauGB ist daher nicht vorgesehen. Der Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes
kann hierzu letztlich auch keine abschlieBend rechtsverbindliche Regelung treffen. Insofern von
den privaten Bauherren Grenzregelungen vorgenommen werden, hat dies keine Auswirkungen
auf den Festsetzungsgehalt oder die Umsetzung des Bebauungsplanes.

5.2  Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen

Haushaltswirksame Kosten, die urséchlich auf die Durchfiihrung dieses Aufstellungsverfahrens
oder die Umsetzung des Bebauungsplanes zuriickzufihren sind, werden zunachst, mit Aus-
nahme der Ublichen Verwaltungskosten, nicht erwartet.

5.3  Flachenbilanz
Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2.374 m?

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (MaBnahmenflachen) ca. 2.996 m2

Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen ca. 85m?

Gewasserrandstreifen gem. § 38 WHG

(keine Uberlagerung) ca. 274 m? plus 175 m2 Gewdsser-
randstreifen auf Maf3-

) nahmenflédche

Offentliche StraBenverkehrsflache ca. 450 m?

GroBe des Geltungsbereiches ca. 6.179 m?

Aufgestellt:

INFRAPRO

Lorsch, am 13.11.2020, zuletzt geandert: 21.04.2021 fertiggestellt: 21.06.2021

Dirk Helfrich, Dipl.-Ing. i.A. Hannah Rabea Roth

Stadtplaner IKH M.Sc. Geographie
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Textteil zum Bebauungsplan

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen (Teil A und B),
der nachrichtlichen Ubernahme (Teil C) sowie den Hinweisen (Teil D), ist hinsichtlich seines
raumlichen und rechtlichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung
durch Planzeichen festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Unterhalb Neckar-
straBe*, 1. Anderung. Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den
nachfolgenden Textteil erganzt.

Abklrzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
HBO (Hessische Bauordnung) HDSchG (Hessisches Denkmalschutzgesetz)
i. V.m. (in Verbindung mit) i.S5.d. (im Sinne des)

A  Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

1.1 »2Allgemeines Wohngebiet":

1.1.1 Es wird ,Allgemeines 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
zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

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

2.1 Das Maf 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 zulés-
sigen Obergrenzen zur Zahl der Vollgeschosse, zur Grundflachenzahl (GRZ) sowie zur
Traufwand- (TWH) und Firsthéhe (FH). Die Nutzungsschablone wird hiermit Bestand-
teil der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

2.2 Hohe baulicher Anlagen:

2.2.1 Die H6he baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Angabe der maximal zuldssigen
Traufwandh6he (TWH) als das Maf3 zwischen der Bezugshdhe (siehe Teil A, Nr. 2.3 f)
und dem DurchstoBpunkt der verlangerten GebaudeauBBenwand durch die Oberkante
der Dachkonstruktion sowie der Firsthéhe (FH) als héchstem Punkt der baulichen An-
lage (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
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Bestimmung der unteren Bezugsebene der H6he baulicher Anlagen:

Als untere Bezugsebene fir die Festsetzung der H6hen baulicher Anlagen (TWH und
FH) qilt die Oberkante der anbaufahigen, fir die ErschlieBung maBgebliche Verkehrs-
flache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte.

Ausnahmen vom festgesetzten MafB3 der zulassigen Héhe baulicher Anlagen:

Die Héhe baulicher Anlagen kann fir untergeordnete Gebaudeteile (z. B. technische
Aufbauten oder Oberlichter) bis zu einer Héhe von 1,00 m Uberschritten werden, sofern
diese einen Abstand zur GebaudeauBenkante in dem MaBe einhalten, wie sie selbst
hoch sind.

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

Bauweise (§ 22 BauNVO):
Es sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser im Rahmen einer offenen Bauweise
zul@ssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO):
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

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

Eine Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen in geringfligigem Aus-
maB durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen, Erker,
Balkone, Wintergarten, technische Bauteile usw.) ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m zu-
lassig, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind und der Grenzabstand
nach HBO zu den benachbarten Grundstiicken eingehalten werden kann.
Baugenehmigungsfreie Vorhaben nach § 63 HBO (Anlage 2), sind auch auBBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

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

Garagen, Stellplatze sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind ausschlieBlich inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Stellplatze bzw. Garagen sind dartiber hinaus auch innerhalb der zeichnerisch festge-
setzten ,Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze* (St) bzw. ,fir Garagen” (Ga) zulas-

sig.

Untergeordnete Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig (§ 23 (5) BauNVO),
sofern deren Volumen den Wert von 30 m? je Grundsttick nicht Uberschreitet.
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Filhrung von unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausschlieBlich unterirdisch zu fihren; die Vor-
schriften des Telekommunikationsgesetzes (vgl. § 68 TKG) bleiben hiervon unbertihrt.

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

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

Es sind hochstdmmige Obstbaume geman der u.s. Pflanzliste in einem Abstand von
10 x 10 m zu pflanzen, extensiv zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind
Zu ersetzten.

Die Wiesenflache zwischen und unter den Obstbdumen kann durch Ansaat oder durch
Mahd selbstbegriinter Flachen entwickelt werden. Bei Ansaat ist die Einsaat mit einer
krauterreichen, regionalen Wiesenmischung vorzunehmen.

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

Das Schnittgut ist von der Flache zu entfernen und einer Nutzung zuzufihren, beispiel-
weise zu kompostieren oder als Futtermittel zu verwenden.. Die nach dem Hessischen
Nachbarrechtsgesetz erforderlichen Grenzabstande sind zu beachten.

Beschrankung der Rodungszeit:

Rodungen von Gehdélzen missen auBerhalb 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 auszuschlieBen. Sollte
die zeitliche Befristung bautechnisch und / oder planerisch nicht einzuhalten sein, sind
Geholze unmittelbar vor der Fallung durch eine fachlich qualifizierte Person auf das
Vorhandensein von méglichen Nestern und / oder Brutstatten 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 notwendige
Fallung durchgefihrt werden.

Befestigung von Grundstlicksfreiflachen, Stellplatz-/Hofflachen:

Befestigte sowie vollstdndig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmaf3
zu beschranken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche Ein-
trdge ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbeldge wasserdurchlassig auszubilden
(z.B. Rasengitter, Breitfugenpflaster oder andere versickerungsaktive Materialien).
Eine wasserdurchlassige oder teilbegriinte Oberflache ist ebenso fur nicht Gberdachte
Stellplatze / Abstellplatze fir Pkw und Hofflachen herzustellen. Ausnahmsweise kén-
nen diese wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Griinden des Grund-
wasserschutzes oder im Sinne eines barrierefreien Ausbaus erforderlich ist (liber das
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Erfordernis einer wasserundurchléassigen Befestigung wird im Rahmen eines wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens durch die zustandige Untere Wasserbehdrde
entschieden). Alternativ kann bei Verwendung vollversiegelter Oberflachenbelége die
Entwéasserung in seitlich angeordnete Griin-/ Gartenflachen erfolgen.

Beleuchtung:

Zur Beleuchtung der Grundstlcksfreiflachen und Geb&udefassaden sind ausschlief3-
lich insektenfreundliche, nach unten abstrahlendem Beleuchtungskérper mit einer
niedrigen Lichttemperatur von Kkleiner bis gleich 3.000 Kelvin (warmweiB3es Licht), zu
verwenden.

Im  oOffentlichen  StraBenbereich  sind  ausschlieBlich  blendarme  LED-
Beleuchtungssysteme, ebenfalls mit einer niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis
gleich 3.000 Kelvin (warmweiBes Licht) zu verwenden. Der Abstrahlwinkel ist in Rich-
tung der StraBenverkehrsflache auszurichten.

Pflanzlisten
Die Bepflanzung mit Baumen und Straduchern hat mit standortheimischen Arten (bei-
spielhaft geman nachstehender Pflanzliste) zu erfolgen.

Baume: Straucher:

Acer campestre Feldahorn Berberis vulgaris Berberitze

Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas Kornelkirsche

Acer pseudoplatanus Bergahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Carpinus betulus Hainbuche Crataegus spp. WeiBBdorn-Arten

Castanea sativa Ess-Kastanie Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Pinus sylvestris 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

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Juglans regia Walnuss

alte, regionale Obstbaumsorten (Hochstamme) Schling- und Kletterpflanzen

Apfel z.B. Klarapfel Lonicera periclymenum WaldgeiBblatt
Birne z.B. Gute Luise Lonicera caprifolium Jeléngerijelieber
Kirsche Parthen. tricuspidata Wilder Wein

Zwetschgen/Pflaumen/Mirabellen Polygonum aubertii Schlingknéterich

Pflanzabstande:

Bei allen PflanzmaBnahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstadnde gemaf Nachbar-
rechtsgesetz zu beachten

Pflanzqualitaten:

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

Straucher: mind. 2-3xv. >60/100
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Anpflanzen von Baumen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
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 Einflissen, speziell bei der Durchfihrung
zulassiger BaumaBnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen).

Falls durch die Erhaltung des Bewuchses die Durchflihrung zulédssiger Bauvorhaben
unzumutbar erschwert wird und eine Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvoll ist,
sind Ausnahmen zulassig. Abgange sind durch Neuanpflanzungen sind zu ersetzen;
diese sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

Baulich nicht Uberpragte Grundsticksfreiflachen sind gértnerisch anzulegen oder zu
begriinen. Dabei ist pro angefangenen 350 m2Grundstiicksflache ein standortheimi-
scher Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum geman der u.s. Pflanzlisten zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind zu ersetzen. Auf mindestens 20% der
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Gehdlze aus heimischen Baum- und
Straucharten (z. B. gemaB Artenliste in Abschnitt C, Ziffer 7) zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die PflanzmaBnahmen sind spétestens innerhalb der ersten Pflanzperiode
nach Abschluss der baulichen MaBnahmen durchzufihren. Die Verwendung von
Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist unzulassig.

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 duBere 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 ausschlieB3lich in einem Bereich zwischen 10° - 38° zul&ssig.

Dachaufbauten und -einschnitte:
Als Dachaufbauten sind ausschlieBlich Schlepp- und Sattelgauben zulassig.

Abbildung 2:

Zulassige Gaubenformen
links: Schleppgaube,
rechts: Sattelgaube
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org:)n"n i Summe der Gesamtbreite
’ T von Dachaufbauten und —
einschnitten:
bi+b2+bn < 2/3L
min.
0,90 m Breite - b Breite - b

Traufe

Gebéaudelange

5

A

Trauflange - L

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

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

Der héchste 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 (AuBenkante der Dachflache)
sowie der Abstand zwischen zwei nebeneinanderliegenden Gauben muss mindestens
jeweils 1,25 Meter betragen.

1.2.2 Darlber hinaus ist je Gebaude auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus oder
Zwerchgiebel zulassig. Die zuldssige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf
geman nachstehender Abbildung 4 die Halfte der Trauflange (L) dieser Dachseite nicht
tberschreiten. Der héchste 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 (AuBBenkante der Dachflache) muss
mindestens 2,50 Meter betragen.

First
min. 1,00 m t Breite Zwerchhauser
SRR Eaie ey /-giebel:
f=2]
s
8 b <12L
=3 .
min. 2,50 m
< > -
Breite- b
Abbildung 4: -----
Abmessungen/ s [
Abstande zulassi- -
ger Zwerchhauser /- §.§
giebel (Bsp.: '
Zwerchhaus) ; Geb&udelange
- >

Trauflange - L
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Material:

Die Materialwahl fur die Dachflachen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so
zu gestalten, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird. Die Ver-
wendung von Kupfer zur Dacheindeckung einschlielich der Dachrinnen und Regen-
fallrohre als auch zur Fassadengestaltung ist unzulassig.

Standplatze fir Abfallbehalter sind bei Standorten, welche auBerhalb des Gebaudes
an die 6ffentliche Verkehrsflache angrenzen, mit einem Sichtschutz zu versehen. Die
Hbhe 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 Grundstiickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken und zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind unzuldssig. Notwendige Stiitzmauern zur Abfangung von Gelan-
deverspringen sind hiervon ausgenommen und im Rahmen der Regelungen der zu
Anlage Il, Ziffer 7.21i. 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) zulassig, jedoch
nur bis zu einer H6he von maximal 1,50 m Uber der Geldndeoberkante. Geschlossene
Ansichtsflachen sind unzuldssig, hierunter zahlen auch Gabionenwande[|Bei der An-
lage von Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Hecken als Einfriedung sind ausschlieB3lich aus standortheimischen Laubgehdlzen ge-
maf Pflanzenliste im Abschnitt A Nr. 5 herzustellen. Die Verwendung von Thuja- oder
Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehélzen ist unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Unterhalb Neckarstrake®, 1. Anderung
flieBt im Siden des Plangebietes (Flurstiick 173/41) ein namenloses Gewasser. Der
im Bebauungsplan nachrichtlich ibernommene Gewéasserrandstreifen geman § 9 Abs.
6 BauGB i. V. m.§ 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Wasser-
gesetz (HWG) ist von baulichen Anlagen aller Art freizuhalten. Auch Nebenanlagen wie
Gartenhauser und Schuppen, Lagerflachen, Stellplatzflachen fir PKW, das Anlegen
von Wegen und Terrassen, Begrenzungsmauern, Zaunen und andere Formen von Ein-
friedungen sind in Gewéasserrandstreifen grundsétzlich unzulassig.

Der Gewasserrandstreifen, in einer Breite von flinf Meter, bemisst sich gemafi § 38
Abs. 2 WHG bei Gewassern mit eindeutiger Béschung ab der Béschungsoberkante,
ansonsten ab der Linie des Mittelwasserstandes.

Gewasserrandstreifen sind in ihrer Funktion dauerhaft zu erhalten. Standortheimische
Anpflanzungen sind zul&ssig, bedlrfen jedoch einer Genehmigung. Im Einzelnen sind
die Vorgaben des WHG und des HWG zu beachten.
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Die Schutzvorschriften fir festgesetzte Gewasserrandstreifen gem. § 38 WHG i. V. m.
§ 23 HWG sind bei der AusgleichsmaBnahme auf dem Flurstiick 173/41 zu beachten.
Ein Konflikt mit der festgesetzten AusgleichsmaBnahme wird jedoch nicht erkannt.
Vorsorglich wird dartiber informiert, dass fir MaBnahmen, die mit einem Eingriff in Ge-
wasser / Graben verbunden sind, ein gesondertes wasserrechtliches Genehmigungs-
verfahren geman § 68 WHG (Planfeststellung/ Plangenehmigung) durchzufiihren ist.

D Hinweise

1. Bauverbotszone

GemaB § 9 Abs. 1 BundesfernstraBengesetz (FStrG) ist im Verlauf der LandesstraBe
3105 eine Bauverbotszone festgesetzt in einer Breite von 20 m, gemessen vom aul3e-
ren Rand der befestigten Fahrbahn. Die Bauverbotszone ist gemai § 23 Hessisches
StraBengesetz (HStG) von Hochbauten sowie Aufschittungen, Abgrabungen und Wer-
beanlagen freizuhalten.

2. Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen.

Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu mel-
den. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise zu schitzen.

3. Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Durch das Plangebiet lauft unterirdisch eine Abwasserleitung.

Die erforderlichen Sicherheitsabstande zu bestehenden Leitungen sind bei Baumpflan-
zungen zu beachten, sowie die geman technischem Regelwerk vorgeschriebenen Si-
cherheitsabstande einzuhalten.

Vor der Ausfiihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich von StraBen
haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver- und
Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren, um Bescha-
digungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswe-
sen (Ausgabe 1989) zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu
bestehenden Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von B&umen geeignete
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SchutzmaBnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von
Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender
Baume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstrager zu er-
richten.

4. Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Loschwasserversorgung von 48 m3/h
bei mindestens 2 Bar Flie3druck erforderlich. Die L6schwassermenge muss flr eine
Léschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem 6ffentlichen Wasserversorgungsnetz zur
Verflugung stehen. Der FlieBlberdruck in Loschwasseranlagen darf bei maximaler Ent-
nahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

Die StraBen sind fiir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzule-
gen, dass der Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten még-
lich ist. Die fir die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten, sowie Aufstell-
und Bewegungsflachen missen vorhanden sein. Auf die DIN 14090 ,Flachen fir die
Feuerwehr” ist zu achten.

Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Erreich-
barkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind straBenseitig Hausnummern gut
sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gegeben, dass die Haus-
nummern beleuchtet sein sollten.

Zur Gewabhrleistung einer Zu- oder Durchfahrt fir die Feuerwehr wird auf das Erforder-
nis der Mindesttragfahigkeit des StraBenuntergrundes Am Wetzel fir ein zulassiges
Gesamtgewicht bis zu 16 t gemaf der Rechtsvorschrift Anhang 14 H-VV TB hingewie-
sen.

Weiterhin wird auf die Leistungsfahigkeit der Feuerwehr, im Rahmen der Sicherstellung
des zweiten Rettungsweges Uber Rettungsgerate der Feuerwehr hingewiesen, fir den
Fall, dass sich Nutzungseinheiten mit anleiterbaren Stellen mit mehr als 8,00m Uber
der Gelandeoberkante ergeben.

5. Immissionsschutz

Nach den Orientierungswerten der DIN 18005 sind bei BaumaBnahmen in raumlicher

Nahe zu klassifizierten StraBen (hier: L 3105) erforderlichenfalls geeignete MaBnah-

men zur Schallddmmung bzw. zum Schutz vor schadlichen StraBenverkehrslarmein-

wirkungen an Gebduden mit schutzbedrftigen Aufenthaltsrdumen vorzusehen.

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

klassifizierten StraBe abgewandten Gebaudeseite vorgesehen werden.

Geeignete, objektbezogene SchutzmaBnahmen sind u.a.

« die Ausfuhrung von Terrassen und Balkonen als geschlossene Wintergarten;

» die Orientierung der zur BelUftung erforderlichen Fenster schutzbedrftiger Aufent-
haltsrdume auf die von schalltechnisch relevanten Verkehrswegen abgewandte
Gebdudeseite,
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« passive SchutzmaBnahmen wie ggf. geeignete Fenster, Rollladenkasten oder
Dachisolierungen, als vorbeugender Larmschutz

«  aktive private SchallschutzmaBnahme wie bspw. Schallschutzwéande zur Abschir-
mung des Gartenbereichs (z.B. als Gabionen. Oder Holzwand) oder von Terrassen
(z. B. durch eine Glaswand).

Forderungen oder Erstattungsanspriiche gegen den StraBenbaulasttrager von klassi-

fizierten StraBen oder gegen die Gemeinde kénnen daraus nicht abgeleitet oder gel-

tend gemacht werden.

6. Bodenschutz

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffélligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend die zustan-
dige Behdrde, das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Darmstadt (Dezernat IV/DA 41.5 Bodenschutz), zu informieren. Dartber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigun-
gen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrach-
tigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen flr den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.
Bodenmaterial, das auf eine durchwurzelbare Bodenschicht aufgebracht wird oder zum
Herstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht genutzt wird, muss die Bestimmun-
gen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV), insbesondere des § 12 BBodSchV, einhalten.
Die Anforderungen gelten mindestens flr die oberen zwei Meter einer Auffillung. Bo-
denmaterial, das aufBerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht zur Herstellung einer
natirlichen Bodenfunktion verwertet wird, muss die Einstufung Z 0 gemafi LAGA (Lan-
derarbeitsgemeinschaft Abfall) besitzen.

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

Anfallendes, nicht behandlungsbeduirftiges Niederschlagswasser ist nach den Maf3ga-
ben des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb der
privaten Grundstlicke 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 zugefiihrt
werden.

Sollte ein Zisternensystem fir die Zwischen-speicherung von Niederschlagswasser als
Brauchwassernutzung - um Trinkwasser einzusparen - (z.B. Grinflachenbewasserung,
Toilettenspllung etc.) zum Einsatz kommen, ist dieses auftriebssicher herzustellen.
Es wird darauf hingewiesen, dass eine dezentrale Versickerung von Niederschlags-
wasser auf dem Grundstick hydraulisch eher nicht méglich ist. Es ist vorab zu prufen,

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG Ordnungsschliissel 006-31-21-3074-004-015-01



10.

Textteil Gemeinde Wald-Michelbach
Satzung Bebauungsplan ,Unterhalb Neckarstralie*
1. Anderung

Fassung vom: 21.04.2021
fertiggestellt: 21.06.2021 Seite 11

ob eine Versickerung auf den Grundstiicken aufgrund der hydrogeologischen Gege-
benheiten moglich ist. Die fir eine Versickerung erforderlichen Durchlassigkeitsbei-
werte und Sickerstrecken missen am Standort vorliegen. Kinftigen Bauherren wird
daher eine Baugrunduntersuchung empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Dachflachenwasser in den Kanal
genehmigungspflichtig ist. Die Einleitung von Uberschissigem 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 zustédndigen Unteren Was-
serbehdrde einzureichen.

Kampfmittel

Der Gemeinde Wald-Michelbach liegen keine Kenntnisse Uber begriindete Verdachts-
momente oder tber eine mdgliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kiinftigen
Bauvorhaben die Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der BaumaBnahmen
Uber Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft Gber eine mdgliche Munitions-
belastung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch eine sys-
tematische Flachenabsuche zu untersuchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraum-
dienst unverziglich zu verstandigen.

Einsichthahme von DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen oder in der Begriindung des Be-
bauungsplanes verwiesen wird, kénnen im Bauamt der Gemeinde wéhrend der Dienst-
stunden eingesehen werden.

Fledermausschutz

Aus Grinden des Fledermausschutzes sind Baumrodungen nur auBerhalb der Setz-
zeiten und zudem vor dem Aufsuchen der Winterquartiere (Marz / April oder Septem-
ber) durchzufiihren. Vor Beginn der Rodungsarbeiten sind eventuelle Baumhdhlen
durch eine fachlich qualifizierte Person auf Flederm&use hin zu Gberprifen.

Sollten Fledermause angetroffen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete
Ersatzquartiere vorzunehmen. Fir den Fall einer notwendigen Umsetzung ist zuvor
eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der Unteren Natur-
schutzbehérde einzuholen. Sollte die vorgenannte zeitliche Befristung nicht einzuhal-
ten sein, miissen potenzielle Uberwinterungshabitate, Schlafplatze oder Wochenstu-
ben rechtzeitig zerstért und vor der Rodung von Gehdlzen potenzielle Quartierstruktu-
ren (nach erfolgter Kontrolle) verschlossen werden, um die Strukturen ihrer Funktion
zu berauben. Quartierverschliisse sind im Zeitraum Mérz/April oder September durch-
zufUhren. Bei Vorliegen einer Quartierfunktion / Wochenstube sind vor dem Verschlie-
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Ben vorlaufende artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) er-
forderlich und eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Na-
turschutzbehdérde einzuholen.

Grundwassersituation und Baugrundverhaltnisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
kein Bodengutachten flir das Plangebiet erstellt wurde. Demnach liegen der Gemeinde
keine Kenntnisse Uber die Grundwassersituation und die Bodenverhéltnisse vor. Es
kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebiet verndssungsgeféhrdet
(sehr hohe Grundwasserstéande bei Flurabstdanden von 0 bis 3,00m) ist. Bei vernas-
sungsgefahrdeten Gebieten handelt es sich im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auB3ere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Natur-
gewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforderlich sind. In die-
sem Zusammenhang ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von
Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Unter-
grundes zu rechnen.

Kunftigen Bauherren wird dringlich empfohlen, ein vorhabenbezogenes Grindungs-
und Versickerungsgutachten erstellen zu lassen, um Erkenntnisse Gber die Grundwas-
ser- und Bodenverhaltnisse (bspw. Baugrund, Grundwasserstdénde und Schwankungs-
bereiche, auftretendes Schichtwasser, Tragfahigkeit, Versickerungsfahigkeit) zu erlan-
gen. Die Ergebnisse der Untersuchung dienen kinftigen Bauherren ggf. dazu, Vorsor-
gemafBnahmen zu ergreifen.

Wer in ein vernasstes oder vernassungsgeféahrdetes Gebiet hinein baut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Verndssungsschaden trifft, kann bei auftretenden Vernas-
sungen keine Entschadigung verlangen. Forderungen gegen die Gemeinde, gegen
Gebietskdrperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden
sind ausgeschlossen.”
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