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Gemeinde Wald-Michelbach

Bebauungsplan "Neustadt-Nord"
in der Kerngemeinde Wald-Michelbach

Fir folgende Flurstiicke:

Gemarkung Wald-Michelbach, Flur 5, Flurstiicke Nr.25/1 (teilweise), Nr. 25/5 (teilweise), Nr.26/3,

Nr. 26/4, Nr. 299/66 (teilweise) und Nr. 299/81 (teilweise)
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LEGENDE
FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB |.V.M. DER BAUNVO
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

4. §9 Abs.1 Nr.20 BauGB: Mabnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zur Minimierung der im Plangbet entstehenden Eingrife wid fesigesetzt

Innerhalb des Planbereiches sind fir die AuSenbeleuchiung ausschleSich Natrumdampfhoch-
druckampen (HSEIT-Lampe) zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockefiekien und Totak
Tokalen a

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

980 T 7800GE

mnmn Bougrenze v § 2300

VERKEHRSFLACHEN

[ —— o 1o

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Urngrenzung von Fischen it Bndungen 07
[T Seplarangen und o Eraing vonacumen.

Sigucher und sonsfigen Bepianzungen

[Gendiz- und Stuklurerhal] sowie von Gewdssem
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Befestigte abenerdge Stelplaize sind mit wasserdurchissiger Oberfache (2. Haufwerksporiges

. envartenden_grundwasser-
gefhdenden Verschmuzungen sind Stellatze in die Kanaisation zu entwassem. Naheres st im
Einvamehmen mil der zusténdigen Wasserbehtrde 2u regeln. Die Versickerung auf gewerblich oder

Zuischen Gewerbefliche und Gehoizfiche st ein mindestens 1,50 m hoher Zaun zu erichien. Bei
Ziunan st ein Bodanabstand von 10 cm einzuhallen, um den ungestérien Wechsel von Kieinsaugem
2u gowaroisten.

Nachsuche nach Haseimaus:Nester (Arenschutzrechtiche Matinahme M D1
Vor der Rodung von Geholzen bzw. vor dem Boginn der Ercarbellon st dor botoffane Geholz-
bestand / das betroffene Geiandeareal im Siden des Plangebietes durch elne fachich qualizerte
Person auf das Vorhandansein von Hasaimausnestem 2u untersuchen. Solten dabel Haselmause

3. Bodendenkmilor

Es wid darauf hingewiesen, dass bel Erdarbelten jederzlt Bodendenkmaler wie Mauer,

Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensiande, 28. Scherben, Steingerate, Skeetieste,
sind nach §20 HDSHG unverzigich

Denkmalpflge Hessen, Abteiung Achaologische Denkmalpfege, oder der Unleren Denkimalschuz:

bendrde zu melden. Funde und Fundsislie sind in unverdndertem Zustand zu erhalien und in

geeig

4. Baugrund | Grundwasserstinds | Bodsnschutz

€5 wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde keine Baugrunderkundung durchgefit wurde.
Es wird daher emplonien, vor Planungs- bew. Baubegion eine objekibezogene Erkundung auch in
Bazug auf mogliche Grundwasserstande 2u beaufiragen. Es st davon auszugehen, dass Grund- baw.
Hang- und Schichtonwassar oberfiachennah ansisht.

Es flagen derzeit keine Informationen Gber Alstandort, Allablagerungen, Allasten und / oder
Grundwassorschaden vor. Bel alen Maahmen, dio cinen Engri in den Boden erfordar, ist auf
sensorische Auffligkeiten 2u achian. Werden salcha Aufaligkeien des Untergrundes fesigesiolt die
auf das Vorhandensein von schadichen Bodenveranderungen hinwelsen, st umgel

Unzutsssig s das Abschneilen oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, sbenden Zaunen,
Gebiischen und anderen Gehdlzen in der Zeil vom 01, Mz bis zum 30. September. Zulssig sind
Schonende Form- und Pllegeschnite zur Beseiligung des Zuwachses der Planzen oder zur
Gesunderhallung von Baumen. Hieraus fogl, dass die Rodung, sowell erorderich, auerhalb der

SONSTIGE PLANZEICHEN

nschutzrechiiche Mafinahme M 06)

59 Abs.780uGH

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

Gebaude Bestand

Beispielhafie Bebavung

Geschztes Botop noch § 30 BNaISChG 59 Abs 6 80uGH

5E m

Uberschwemmungsgeblet des Ufenbachs 57 Abs.080uCE,

in Gem von den geplanien Nutzungen ggl. betroffenan Teibereich s (polenzelien) Reprodultions-
hablates_dor Spanischen Flagge ist dor Vegalationsbestand einschlieBich einer otwa 10 cm
mac

igen Substatschicht i Von Bau- und Erdarbelten abx o3 adlader) und
in_ ulemahe Borcich innerhalb dos Golungsbereiches umzulagern  (estgesetzie Zone
Strudurehalt). Hinweis: Hierbel sind Bereiche zur Ablagarung des St 2u bevorzugen, in
anen Neophyten wie Japanischer Staudenkndterch oder Drisiges Springkraut den Bewuchs

dominiren. Das betroffene. Areal ist vor Ort auszuweisen. Die Umselzung st durch eine fachich
gecignete Aufsicht zu begleten

5. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB: Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bo-
pflanzungen
Bel Planzungen innerhalb des Planbereiches sind ausschiielich standorigerechie. Panzen der
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fremioien Dl zlssie Dachmeigung widou den Bereh von 25 - 45-begenst

Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Abs.1 BauGB in Ver-
bindung mit der BauNVO

Fir das Gewerbegabiet werden folgende Dachformen zugelassen: Saltek, Walm- Pult- und Fiach-
dach. Die zuisige Dachneigung wird auf maximal 45° begrenzl.

Bl geneiglen Décher (iber 10° Dachneigung) sind rote bis rotbraune oder grave bis schwarze
Dachmaterialion 20 verwenden. Unabhingiy m und Dachneigung difen Dicher icht mit
ganzenden oder spiegelnden Materiaien ausgefift werder

Dachgauben sind zulssig. Sie difen einzein icht brefer als 5,00 m und In mehfacher Anordnung in
dor Summe inver Breiton nicht mehr als das 0,6-fache dor jewellgen Dachiange bolragen. Jo Gebaudo

‘Schiepp-, Spitz-,

Regienungsprisidum Darmsiadi, Ablelung Atbefsschutz und Umwell Damsiad, Dezemat IV /
Da 15 (zust

8ol dio Alfachen, schadiche und 1 ader Grund-
wasserschaden_betrffen, ist das Regerungsprasidum Darmstadt, Ableiung Atbefsschutz und
Dezemat IV Da 41,5 (zusta

5. Nachweis der Loschwasserversorgung, Fiachen fir die Feuerwehr

1
ber den Brandschutz, die Algemeine Hifle und den Kalastrophenschutz (HBKG), aus §

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
gemaR § 2 (1) BauGB in Verbindung mil § 13a BauGE
durch die Gemeindevertretung am 21.06.2011

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses.
gemat § 2 (1) sowie der formiichen &ffentichen Auslegung

gemat § 13a BauG8 in Verbindung mit § 3 (2) BauGE am 05.08.2011
d vom 15.08.2011
mit Begriindung gem § 13a BauGB .V.m. § 3 (2) BauG8 bis 16.00.2011

Férmliche Beteiligung der berihrten Behbrden und Trager
‘gemat § 13a BauGB in Verbindung mit
§4(2) BauGB mit Anschreiben vom 05.08.2011

Nach der Prilfung der fristgemat eingegangenen Einwendungen
Satzungsbeschiuss durch die Gemeindoveriretung.
gemat § 10 (1) BauGB am 11102011

Die Ubereinstimmung des textichen und zeichnerischen Inhals dieses Bebauungs-
planes mit den Beschivssen dor Gemeindevertrelung Sowie die Einhaltung des.
gesetzlch vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstallung des Bebauungsplanes unfer

13 dor
Hessischen Bauordru W05, Die
Diferenzierung nach der baulichen Nutzung erfogt entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung
(BaUNVO). Der Nachvweis

dor Gemeinde Waid-Michelbach
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im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 Fiachen fir die Feuerwehr auf Grundsticken” zu
beachien.

Befestigte Fiachan sollen auf das erforderiche Mindsstmals bsschrink! und, sofern aufgrund der

Grundsticken erfordert ene wasserrechtiche Eriaubnis (2ustandig st die Untere Wasserbohorde des
Kreises Bergstrae).

den 12, 011, 2011 i
S
durch Bekanntmachung 14, Okt, 201
iy s Hotbt
Der Gemeindevorstand o {
o ﬂﬁa) v
waswean an 14,01 2011 (655 T
s Birgemeister
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U Trinkwasser einzusparen wird emplofien, nicht schidich verunrinigtes i

Nieht verwendetos Nioderschiagswasser der Dachfchen oder aus dom Uberlauf dor Zstomen sol
nach Mogichkelt und geeigneten Unlergrundverhaltnissen volistandg oder tilweise innerhal der
Grundsticke versickert werden. Dafi sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nichi schadich
verunreiniglem Niederschlagswasser gemats Arbeisbiatt DWA-A 138 anzulegen. Auf das Erforderns
einer wasserrechilchen Eraubnis wird hingewiesen.

7. Schutzstatus des Ulfenbachs und seines Uferbereiches.

Der Urfenbach ainschlieich seiner Uterbereiche is ein nach § 30 BNtSchG geschiizes Bioiop. Es
wird darauf hingewiesen, dass jegliche Boeinrachligungen des Gewdssers und des Ufergehoizes
insbesondere durch Auflungen, Einlrag von Ziergehoizen, Rodungen efc. unzulassig sind. Aul dis
entsprochonden Bestimmungen des Bundosnalurschutzgesolzes und des Hessischen Wasser-
gosetzes wird verwieson

8. Arenschutzrochtiiche Hinwolse

Bl Baumatinahmen, aber gerade auch bel Abriss oder Sanierung des besishenden Gebiudes sind
artenschutzrechtiche Belange zu berdcksichiigen. des aktuelen Zustandes des Gebaudes
sind geschitzte Fledermaus- und Vogelaten am Gebaude in Honiaumen, Mauerissen elc. nicht
auszuschiietien. Nach BNaiSchG st die Toiung oder

fachlcher Sicht werden bei Matinahmen am Gebaudebestand daher folgende artenschutzrechtichen
Malinahmenerforderich, um Verbotstatbestandeauszuschlieben. Alle nachioigendenTypbe-
z6ichaungen sind beispiohalt dor Produklpalots der Firma Schwegler entiohnt. Qualtatv gleich-

Fledermausschonsnder Gebiudeabriss | Gebiudesanierung (Arenschutzrachtiche Matinahme M 03
Dlo_potenzell_enwarbaron Arten Breifibgoffedermaus, Zwergfedermaus und_Muckenfiedormaus
Gmen die vorhandenen Gebaudestrukluren als Sommerquartere (Schlafplaze, Wochensiuben)

Auch aine Uberwiterung der nachgewissenen Fladermausarten hinter lockeren Fassaden-
tailn und Gebiuderissen ist nicht auszuschietien. Daher sind im Falla eines Gebaudsabrisses oder

1. §9 Abs.1 Nr.1 BauGB LV.m. §§ 1,
Der Boreich westich der Siratle Neusiadt st ais Mschgeblet’ (M) gemat § 6 BauNVO fesigesotzt
Von den nach §6 Abs. 2 BaulVO algemein zudssigen Nutzungen werden im Mschgabiet auf
Grunclage dos § 1 Abs. 5 BauNVO richt zugelassen:

« Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr6 BauNvO),

« Tankstelen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und

Belouchiste Werbeschider, auch durch Leuchten angesirahite Werbeariagen, sind nur unterhalb dor
2uldssigon Traufwandhohe dos joweilgen Gebudes zulzssig

2§81 Abs. 1 Nr.3 HBO: Gostaltung und Haho von Einfriedungen (Mauern, Zaune, Hocken
ote)

« Vergnigungsstten im Sinno des § 4 a Abs. 3 N 2 BauNVO In den dio
[ 2N 8 BauNVO)

Goma § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird fesigeselzt. dass i nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zuassigen Vergnugungsstten im Sime des § 4 a Abs.3 Nr.2 BauNVO auBerhaly der Telle des

Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprigt sind, im Mischgebiet nicht

als Gewerbegebiel (GE) gema §8 BauNvO.

Der Tellvreich Gsiich der Stratie ,Nevstadt
5.5 BauNVO wird im Gewerbegebiel festgeselzt, dass die goma § 8

fosigesetzt, Gemal § 1 b
BauNVO wird fesigeselzt, dass dio nach §8 Abs.3 Nr.2 BauNVO ausnahmsweise 2uldssigon

‘Anlagen fo Kichiche, kuurall, soziale und gosundhellicha Zwacke sowie dio nach § 8 Abs. 3 Nr.3
Ba meweise zudsigen nicht Bestandiel des

2u dffetichen und privaten Fis oder bis
2 iner Hone von 2,00 m 2ulassig. An Zaunen sind mindesiens elnselig. mit Ausnahme der Tor- und
Tinefnungen, Hecken In ciner ausgenogenen Mischung siandortgerechier Staucher (Laubgendlze
oben aufgefihrter Auswahiiste) in ener Mindesibrelte von 1,00 m anzupfanzen. Die Venwendung von

Wwerden und damit unzulssig sind.

2. §9Abs. 1 Nr. 1 BauGB L.m. § 16 BauNVO: Mafs dor baulichen Nutzung
Das Mafs der bauichen Nutzung wird Gber dia in der Nutzungsschablone angegebenan Werle i die
Grundiachenzahi (GR2). de Geschossfachenzahl (GFZ). die Zah! der Voligeschosse sowie die
Traufwandnohe (TWH) und Firsthohe (FH) fesigesetzt. Die fsigesetzten dio

lackere oder hinterfiegbare Fassadenverkiedungen von Hand 2u entiernen
Sowie Gebauderisse und Gebaudedifnungen vor den Atbelon auf Fledormause zu Uberprifen. Sollen
bel den Arbsiten oder Uberprifungen Fladerméuse angetroffen werden, ist ine Usetzung der Tiere
in geelgnete Ersatzguarties 24 veraniassen.
Einbau von Quarterstanen (Avisnschutzrechiiche Mainahe M 04
‘Als Ersatz fur potenziels und perspekivisch, gebaudogebundene Quartirverusto (durch Gebaudo-
abriss oder Gebaudesanerung) sind enisprechende Hisgerdle im Funklonsraum zu insalieren. Um
einen unmittelbaren Quarterersatz fur synanthiop adapiere Fledemausarten 2 erbringen, sind fUr
diese Artengruppe entsprechende Spezialteine in die oberen Hauswandbereiche der Neubauten
einzubauen. Zu verwenden sind Fledermaussteine Typ 27. Ein gruppeniafer oder kolonearliger
im Rahmen der Sanierungs- bzw.

Neubaumatinafmen.

s Ersalz fur polenzielle und perspekivische, gebdudegebundene Bruthabilatveruste (durch

trschiten werden kinnen.

3. §9 Abs. 1 Nr.4 BauGB LV.m. §§ 12 und 14 BauNVO:
Stelllatze und Garagen mit ihren Einfahrten
Stellplize und Garagen mit ihren Einfahien sowie Nebenanlagen sind auch auferhalb der
rhaubaren Grundstlcksfachen, nichl aber in den zum Erhat von Gehalzen fesigeselzten Fidchen
zulassig.

aniagen oder Holzpelts) als Hauplenergierager zu Heizzwecken vorzusehen.

‘Solaraniagen werden emplohien. Dachfichen sind dazu vorzugsweise nach Siden auszurichten, um
eine mgiche Solarenergienutzung zu oplieren.

RECHTSGRUNDLAGEN
» Planzeichenverordnung (PlanzV)

+ Baugesetzbuch (BauG8)

+ Bundesnaturschutzgesetz (BNaiSchG)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Hessische Gemeindeordnung (HGO)
Hessische Bavordnung (HEO)

in der ipunkt

‘Ordnungsschissel
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Dammstadt logen aussagefaige Luftdar zum Plangablot vor.

‘Auswertung dieser Luftider hal

o dioser Flcha ncht

vorlegen, ist_aine_sysiemalische Flachenabsuche ncht erforderich. Soweil_enigegen dan

vorlisgenden Erkenninissen im Zuge der Bauarbeien doch in kampimitiehverdachiger Gegensiand
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