GEMEINDE WALD-MICHELBACH
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LEGENDE

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Sondergebiet "Lebensmittel Nahversorgung"

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

GRz Grundflachenzahl, maximal im Rahmen der
Uberbaubaren Grundstiicksflache

GF Geschol¥flache, maximal
I Zahl der Vollgeschosse, maximal
3. Bauweise, Uiberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen
(§9 (1) 2 BauGB)

Baugrenze

a abweichende Bauweise

4. Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Flache fur Nebenanlagen sowie fir Stellplatze
I und ihre Zufahrten

5. Grinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

private Griunflachen

6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
(§9 (1) 21 BauGB)
L J I N |

GR/FR Flache fir Geh- und Fahrrecht
imimimimisi)

B. Sonstige Festsetzungen
7. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 (7) BauGB)

r—-
CRp—

Bebauungsplangrenze

C. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Flurstiicksgrenze vorhanden

82 Flurstiicksnummer, vorhanden

Gebaude Bestand

Mafangabe in Meter

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Durch die folgenden textlichen Festsetzungen werden innerhalb des Geltungsbereichs die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Bahndamm/Wetzkeil* vollstandig ersetzt.

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 sowie Abs. 2 BauGB)
Innerhalb der als Sondergebiet ,Lebensmittel Nahversorgung“ festgesetzten Flachen ist
ausschlieflich ein der Nahversorgung dienender Lebensmittel-discountmarkt zulassig. Die
maximal zulassige Verkaufsflache betragt 1.200 m2.
Neben den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Lebensmittel, Drogeriewaren,
Haushaltsartikel, Hygieneartikel, Kérperpflege- und Kosmetikartikel, freiverkaufliche
Arzneimittel sowie Wasch- und Putzmittel sind sonstige Sortimente auf maximal 15 % der
Gesamtverkaufsflache zulassig.
Zulassig sind weiterhin die dem Einzelhandelsgeschaft zugeordneten Stellplatze und ihre
Zufahrten.

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

2.1 Die festgesetzte Grundflachenzahl beinhaltet auch die Flachen von Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird.

2.2 Bei der Ermittlung des zulassigen Males der baulichen Nutzung sind die festgesetzten
privaten Grinflachen als Teil des Baugrundstlicks im Sinne von § 19 Abs. 3 BauGB mit zu
rechnen.

2.3 Die maximal zuldssige Traufwandhéhe betragt 8,00 m, gemessen uber der Oberkante der
StralRe ,Am Bahndamm® in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor der Mitte der Zufahrt
zur Stellplatzanlage.

2.4 Die maximal zulassige Firsthohe betragt 10,00 m, gemessen Uber der Oberkante der Stralie
»+Am Bahndamm® in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor der Mitte der Zufahrt zur
Stellplatzanlage.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die abweichende Bauweise ist entsprechend der offenen Bauweise definiert, jedoch ohne
Begrenzung der maximal zulassigen Gebaudelange.

4. Flachen fiur Nebenanlagen, Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb der
Flachen fir Stellplatze mit ihren Einfahrten zuldssig. Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Uberdachte Abstellplatze fir Einkaufswagen sind auch auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstlcksflachen innerhalb der Flache flr Stellplatze zulassig.
Der Versorgung des Baugebiets dienende Nebenanlagen gemai § 14 Abs. 2 BauNVO sich
auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

5.1 Befestigte Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache wie z.B.

Rasengittersteinen, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsfahigen Materialien
auszubilden oder seitlich in Grunflachen zu entwassern.

5.2 Fr die AuBenbeleuchtung dirfen ausschlief3lich Kaltlichtlampen (umweltfreundliche
Natriumniederdrucklampen oder Lampen mit warm-wei3en LEDs) zur Anwendung kommen.

5.3 Rodungsarbeiten sind ausschlieBlich in der Zeit vom ersten Oktober bis zum letzten Februar
zulassig.

5.4 Unmittelbar vor der Rodung sind Badume durch eine fachlich qualifizierte Person auf das
Vorkommen relevanter geschutzter Tierarten zu kontrollieren

5.5 Falls im Rahmen der Kontrolle Giberwinternde Fledermausarten festgestellt werden, missen
die Tiere in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde enthommen oder
beim Verlassen des Quartiers mit Hilfe von Reusenfallen abgefangen werden.

5.6 Falls im Rahmen der Kontrolle Baume mit Vorkommen streng geschutzter
holzbewohnender Kéaferarten festgestellt werden, missen die betreffenden
Stammabschnitte gesichert und in Abstimmung mit der zustandigen Unteren
Naturschutzbehdérde an geeignete Stellen im Gemarkungsbereich verbracht werden.

6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)

Die mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden Flachen werden zugunsten der Gemeinde
Wald-Michelbach und ihrer Bevollmachtigten sowie der Nutzer der baulichen Anlagen auf
den Flursticken 11/32, 11/79 und 11/80 festgesetzt.

7. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

7.1 Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten, sofern diese Flachen nicht im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplanes als Wegeflachen, Zufahrten oder Flachen fur Stellplatze und
Nebenanlagen genutzt werden.

7.2 Je 10 Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum (Stammumfang in 1 m
Hohe mindestens 0,10 m) und dauerhaft zu unterhalten. Sofern die Pflanzung in einer
Baumscheibe erfolgt, muss diese eine unbefestigte Flache von mindestens 1,50 m?
aufweisen.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB

i.V.m. § 81 HBO) UND WASSERRECHTLICHE FEST-SETZUNGEN (§ 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 HWG)

8. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Flachdachgaragen sind extensiv zu begriinen.
Es sind ausschlielich nicht spiegelnde Dachmaterialien zu verwenden.

9. Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung flr den Verkehr und die angrenzenden
Nutzungen ausgehen. Die diesbezlglichen Bestimmungen des BImSchG sind zu beachten.
Werbeanlagen durfen die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen nicht Uberschreiten.

10. Einfriedungen (Mauern, Zaune, Hecken) (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Die Sichtwinkel an Grundstiickseinfahrten und -ausfahrten (Mindestsichtfelder) sind in einer
Hoéhe zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen Sichthindernissen, parkenden
Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs dauerhaft freizuhalten.
Einfriedungen sind als Hecken, transparente Holzzaune, Stabgitter- oder
Drahtgeflechtzaune zuldssig. An den Zaunen sind mindestens einseitig, mit Ausnahme der
Tor- und Turéffnungen, standortgerechte Gehdlze aus Laubgehdlzen anzupflanzen.
Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm
einzuhalten. Mauersockel sind unzulassig.

11. Verwendung von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HWG)
Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit und bei geeigneten
Untergrundverhaltnissen innerhalb des Grundstlicks zu versickern. Dabei sind Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf}
ATV-Arbeitsblatt A 138 und DWA-M 153 anzulegen. Uberschiissiges Niederschlagswasser
ist in den Vorfluter (Michelbach) einzuleiten.
Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Die Erlaubnis ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehoérde beim Kreis
Bergstralle zu beantragen.

HINWEISE:

Stellplatze
Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist anhand der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Wald-Michelbach zu ermitteln und nachzuweisen.

Freiflaichengestaltungsplan

Zu den Bauvorhaben ist ein Freiflachenplan einzureichen ist, in dem die das jeweilige Vorhaben
betreffenden griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans (z. B.
Erhaltung/Neuanpflanzung von Gehdlzen, zeitliche Regelungen) sowie ggf. artenschutzrechtlich
erforderliche MalRnahmen Gbernommen und konkretisiert werden.

Begriinung
Zur Bepflanzung sind folgende Arten geeignet:
Laubbaume fir Stellplatzflachen:

Spitzahorn Acer platanoides
Baumhasel Corylus avellana
Platane Platanus acerifolia
Vogelkirsche Prunus avium ,Plena“

Laubbaume flir Griinflachen:

Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Linde Tilia spec.
Hainbuche Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia

Traubenkirsche
Vogelkirsche

Prunus padus
Prunus avium

Straucher:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana

Weifdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Weinrose Rosa rubiginosa

Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei
Neupflanzungen von Baumen sind Schutzmaflinahmen nach den geltenden technischen Normen
und Richtlinien zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen im Bereich bestehender
Béaume sind die erforderlichen SchutzmaRnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

Bodenfunde/Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauerreste,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate oder Skelettreste entdeckt werden
koénnen. Diese sind gemaf § 20 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schutzen.

Kampfmittel
Informationen zu einer moglichen Belastung mit Kampfmitteln sind von den Bauherren in eigener
Verantwortung beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen einzuholen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt teilweise in der Zone |l des Trinkwasserschutzgebiets fur die
Wassergewinnungsanlagen der Gemeinde Wald-Michelbach (Verordnung vom 18.04.1978,
geandert 28.07.1995). Die Festsetzungen der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei Abriss-, Umbau oder Sanierungsarbeiten
sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes
(z. Zt. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhangig davon, ob die
MafRnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Werden geschutzte Arten (z. B.
Fledermause, europaische Vogelarten, Zauneidechse) getotet bzw. erheblich gestort oder deren
Lebensstatten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um einen Verstold gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den gesetzlichen Regelungen zu
entnehmen. VerstdRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die Bu3geld- bzw.
Strafvorschriften (§§ 69 und 71 a BNatSchG).

Um einen solchen Verstol zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Veranderungen der Bestand
durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen relevanter geschitzter Tierarten
kontrolliert werden. Konfliktfreie Ausfliihrungszeiten sollten festgelegt werden. Auch die
Durchfiihrung der baulichen MaRnahmen sollte von einer ,,6kologischen Baubegleitung" betreut
werden. Ein Bericht Uber das Ergebnis der 6kologischen Baubegleitung (unter Benennung
vorgefundener Arten sowie der Vermeidungsmafnahmen) sollte der Unteren
Naturschutzbehorde vorgelegt werden. Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfiihrung der
baulichen MaRRnahmen sollten einkalkuliert werden (z. B. bis zum Ausfliegen von Jungvdgeln).
Gegebenenfalls bedarf es als Voraussetzung fir die Realisierung der Bauvorhaben einer
artenschutzrechtlichen Genehmigung (z. B. im Falle einer notwendigen Umsiedlung von
Fledermausen), die bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstrale zu beantragen
ist.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschlu gem. § 2 (1) BauGB 28.07.2015
2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gem. § 2 (1) BauGB 31.07.2015
3. Beteiligung der Behorden
gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom: 30.07.2015
4. Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung 28.07.2015
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB 31.07.2015
6. Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
von: 10.08.2015
bis: 11.09.2015
7. Beschluf’ Giber den Bebauungsplan als
Satzung gem. § 10 BauGB 17.11.2015

Wald-Michelbach, den 18.11.2015

Joachim Kunkel
Birgermeister

8. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und
zur Veroffentlichung im Amtsblatt freigegeben.

Wald-Michelbach, den 18.11.2015

Joachim Kunkel
Birgermeister

9. Mit der ortsuiblichen Bekanntmachung geman

§ 10 BauGB am
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Wald-Michelbach, den

Joachim Kunkel
Blrgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414ff), das zuletzt durch Art.6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden ist

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gessetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

4. Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
13. Dezember 2012 (GVBI. | S. 622)

5. Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07. Méarz 2005 (GVBI. | 2005 S. 142), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
28. Marz 2015 (GVBI. S. 158), berichtigt am 22. April 2015 (GVBI. S. 188)
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