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1. Erfordernis der Planaufstellung

Zwischen dem Baugebiet in der ForsthausstraRe und dem Bahnhof von Wald-Michelbach be-
findet sich am sudlichen Ortsrand eine freie Flache, welche sich aus stadtebaulicher Sicht fur
eine Abrundung des Siedlungsrandes anbietet. Die beiden Flurstiicke 4/2 (937 m?) und 4/3
(2.085 m?) sind dabei Uber einen Weg bereits verkehrlich erschlossen. Durch die Ausweisung
als Baugebiet kbnnen hier ca. 4 neue Baugrundstiicke fiir die ortsanséassige Bevolkerung ge-
schaffen werden. Die Nachfrage an Baugrundstiicken innerhalb oder am Rand der Ortslage von
Wald-Michelbach ist nach wie vor gegeben, es liegen bereits mehrere Anfragen von Interessen-
ten vor.

Da die Grundstiicke planungsrechtlich derzeit dem Auf3enbereich zuzurechnen sind und die
geplante Wohnbebauung nicht auf Grundlage von § 35 BauGB genehmigt werden kann, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Zur Umsetzung der vorgenannten Planungsabsicht hat die Gemeindevertretung daher in ihrer
Sitzung am 18.12.2012 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Bahnhof/Forsthausstralie”
beschlossen.

2 Geltungsbereich und 6rtliche Verhéaltnisse

Das Plangebiet befindet sich am
sudwestlichen Ortsrand von Wald-
Michelbach und liegt zwischen der
Wohnbebauung in der Forsthaus-
strale im Osten sowie dem ge-
mischt bebauten Gebiet um den
Bahnhof. Sidlich grenzen weitl&u-
fige Grunlandflachen an.

Teilbereich A 4

4

\ /

Abbildung 1: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Der Geltungsbereich des Teilbereichs A umfasst die Flurstiicke Nr. 4/2, 4/3 sowie 85/41 teil-
weise in der Flur 2, Gemarkung Wald-Michelbach und hat eine Gesamtgrof3e von ca. 2.500 m=.
Aufgrund einer Stellungnahme aus der férmlichen Beteiligung wurde das urspringlich zum Gel-
tungsbereich gehorige Flurstiick 4/4 aus dem Geltungsbereich herausgenommen (Teilbereich
B).
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2.2 Bestand und derzeitige Nutzung

Abbildung 2: Luftbildauszug zur Bestandsdarstellung
(Quelle: BirgerGIS Kreis Bergstrafie)

18/04,/2013

Abbildung 3:  Blick von Westen auf die zur Bebauung vorgese-
hen Grundsticke; im Hintergrund Wohnhaus

Forsthausstrafle 9

Seite 5 von 14

Die Flache ist dreiseitig von Be-
bauung umgeben und wird derzeit
als Grinland genutzt. In der Sid-
westecke von Flurstiick 4/3 steht
ein alter Obstbaum, ansonsten
sind keine Gehdlze vorhanden.

Die Bebauung westlich und nord-
lich ist mit mehreren Lagerhallen
und Scheunengebauden eher ge-
werblich - landwirtschaftlich ge-
pragt, wahrend 0Ostlich im Bereich
der Forsthausstral’e eine Wohn-
nutzung vorherrscht.

3 Einfiigen in bestehende Rechtsverhéltnisse

3.1 Regionalplan Sudhessen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung. Die Grundsétze der Raumordnung sind zudem in der planerischen
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Die Ziele der Raumordnung fur das
Plangebiet werden in dem mit der Veroffentlichung im Staatsanzeiger vom 17.10.2011 gultigen

Regionalplan Stidhessen (RPS 2010) festgelegt.

Planstand: Satzungsbeschluss Seite 5
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Der Plangeltungsbereich ist als
Siedlungsflache - Bestand darge-
stellt.

Insofern widerspricht die Planung
nicht den regionalplanerischen Zie-
len.

Abbildung 4:  Auszug aus dem giiltigen Regionalplan 2010
vom 17.12.2010

3.2  Flachennutzungsplan der Gemeinde Wald-Michelbach

Im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Wald-Mi-
chelbach ist der Planbereich als
Flache fur Gemeinbedarf darge-
stellt.

Da im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB eine Anderung
des Flachennutzungsplanes im Pa-
rallelverfahren formal nicht erfor-
derlich ist, erfolgt gemall § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Anpassung
auf dem Wege der Berichtigung im
Nachgang zum Bebauungsplanver-
fahren.

Fia | 1 D I e &
Abbildung 5: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Wald-Michelbach

3.3  Aufstellung und Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderer Maflinahmen der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der
Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs.6 Nr.4 BauGB) vereinbar. Diese
Bebauungspléane kdnnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, geédndert oder ergénzt wer-
den.
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Neben den genannten Anwendungsfallen kénnen auch Abrundungsflachen, die rdumlich in den
AuRenbereich hineinragen, Gegenstand eines Bebauungsplans der Innenentwicklung sein.
Wird z.B. am Rand des Siedlungsbereichs ein Bebauungsplan aufgestellt, der sich im Wesent-
lichen auf den Siedlungsbereich bezieht und nur einzelne AufRenbereichsflachen, welil sie im
stadtebaulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich zu beurteilen sind, in sein Plange-
biet mit einbezieht, kann dies seine Charakterisierung als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nicht beeintrachtigen. Hierzu wird auf die Parallele zu den Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 (Ergadnzungs- oder Abrundungssatzung) hingewiesen. Potenzielle Flachen fir Satzungen
nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 kommen in aller Regel auch fiir die Aufstellung eines Bebauung-
splans nach § 13a in Betracht. Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des bes-
chleunigten Verfahrens gegeben. Grundsétzlich steht es im Ermessen der planenden
Gemeinde, welches Planungsinstrument sie fir ihre stadtebauliche Entwicklung im Einzelfall
anwendet.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung miissen folgende Vorausset-
zungen erfillt sein:

® die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO muss weniger als 20.000 m2 betragen (bei tiber 20.000 bis 70.000 m2 muss eine
Vorpriufung erfolgen),

® durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchftuihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und

® es diurfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung von FFH-Gebieten und Européi-
schen Vogelschutzgebieten bestehen.

Die zulassige Grundflache im Bebauungsplangebiet errechnet sich wie folgt, wobei bei der Er-
mittlung der festgesetzten zulassigen Grundflache diejenigen Flachen nicht mitgerechnet wer-
den, die bei dem (konkreten) Vorhaben nach § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen werden kénnen:

Ca. 2.030 m? (Grundstuicksflache) x 0,4 (GRZ) =812 m2.
Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt somit unter 20.000 mz.

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 zum
UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgeftihrten prifungspflichti-
gen Vorhaben sind bauplanungsrechtlich in der Regel nur in Industriegebieten bzw. im Aul3en-
bereich zulassig. Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan beschranken sich
hingegen auf wohnbauliche Nutzungen im Sinne des § 4 BauNVO.

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

Gemal § 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung
nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB durchgeftihrt.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefiihrt.
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Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
§ 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

18.12.2012 Beschluss der Gemeindevertretung nach 8 2 Abs. 1 BauGB lber die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof / Forsthausstral3e®.

20.04.2013 Ortsiibliche Bekanntmachung der 0. g. Beschlussfassung.

20.04.2013 Ortsiibliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB.

29.04.- Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

29.05.2013

26.04.2013 Durchftihrung der Beteiligung der Behtérden und sonstigen Tragern offent-

licher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB (Anschreiben).

02.07.2013 Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung gemafld § 10 Abs. 1 BauGB
Uber den Bebauungsplan ,Am Bahnhof / Forsthausstral3e - Teilbereich A*.

4 Stadtebauliches Konzept

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die Schaffung von Bauplatzen fur die ortsanséassige Be-
vOlkerung sowie die Schlie3ung einer Bauliicke mit der endgtiltigen Schaffung einer geordneten
Siedlungsgrenze.

Die beiden Flursticke 4/2 und 4/3 werden hierzu als Bauflache festgesetzt.

Die bestehende StralRen-/Wegeverbindung vom Bahnhof zur ForsthausstraRe wird zur gesi-
cherten Erschliel3ung im Bebauungsplan als Verkehrsflache festgesetzt.

Durch die Begrenzung der Baufenster, der baulichen Ausnutzung hinsichtlich Grundflache und
Gebaudehohe sowie der Festsetzung von Anpflanzungen erfolgt eine Einbindung der Gebaude
in die umgebende Bebauung.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen wird der Obstbaum auf dem Flurstiick 4/3 zur
Erhaltung sowie eine Flache zum Anpflanzen von BaAumen und StrAuchern zur Einbindung der
Bebauung in die Landschaft festgesetzt.
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5 Erschlie3ung

Die aul3ere ErschlieRung des Grundsttickes erfolgt wie bisher tiber den vorhandenen Weg ,Am
Bahnhof“, welcher eine ausreichende Breite besitzt. Auf Grund der beschrankten Anzahl an
Wohngebauden und einem damit einhergehenden nur sehr geringen Verkehrsaufkommen aus-
schlieB3lich durch Anlieger ist ein stral3entechnischer Ausbau vorerst nicht vorgesehen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte oOffentliche StralRenverkehrsflache ist fir eine gesicherte
Erschlielung - welche nicht an einen bestimmten Ausbauzustand gebunden ist - ausreichend
bemessen. Der vorhandene ErschlieBungsweg ist ausreichend verdichtet und bei jeder Wetter-
lage auch fur Rettungsfahrzeuge befahrbar. Es reicht aus, wenn die ErschlieRungsanlagen sich
in einem Zustand befinden, der eine Benutzung in zumutbarer Weise ermdglicht. Der
vorhandene Weg ist in der Lage, den von der Nutzung der baulichen Anlage ausgehenden
zusatzlichen Verkehr ohne Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit oder des StraRenzustands
aufzunehmen.

Die Anschlisse an das Versorgungsnetz (Wasser, Abwasser, Strom) sind bereits vorhanden.
Die zukuinftigen Wohngebdude kdnnen tber entsprechende Hausleitungen an das bestehende
Versorgungsnetz angeschlossen werden.

Die Loschwasserversorgung ist fur ein zusatzliches Wohnhaus im Bereich Talweg durch das
bestehende Leitungsnetz sowie die dort vorhandenen Wassermengen sichergestellt. Ein ent-
sprechender Nachweis erfolgt im Rahmen der Bauantrage.

Weitere Malinahmen zur technischen Erschliel3ung des Planbereiches sind, tber den Bestand
hinausgehend, nicht erforderlich. Zusatzliche bauliche Anlagen, die einer dauerhaften Erschlie-
Bung bediirfen, sind nicht geplant.

Eine abschliel3ende Klarung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde nicht vorge-
nommen. Die Festsetzung B.5.1 gibt den Grundsatz der Abwasserbeseitigung (8 55 Abs.2
WHG) wieder. Neben der Brauchwassernutzung durch Zisternen stehen fir die (auch zeitver-
zogerte) Versickerung des Niederschlagswassers auch bei schwierigen Untergrundverhaltnis-
sen ausreichend technische Mdoglichkeiten zur Verfigung. Sofern eine Versickerung nicht
madglich ist, muss der zukinftige Bauherr dies entsprechend im Bauantrag nachweisen. Erst
dann kann ausnahmsweise eine Einleitung in das Abwassernetz zugelassen werden.
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6 Bauleitplanerische Festsetzungen und Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ord-
nung. Mal3gebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im 8 9 Abs.1 BauGB. Die
nachfolgend im Einzelnen erlauterten Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nut-
zung, sowie sonstigen und griinordnerischen Festsetzungen, finden sich auch in den Textfest-
setzungen wieder.

Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen sowie der ortlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende Bebauungsplan
den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB (qualifizierter Bebauungsplan).

Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf § 56 Abs. 2
Hessischer Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die Ubrigen Voraussetzun-
gen (8 56 Abs. 2 Nr. 2-5 HBO) vorliegen.

6.1  Art und Mal der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten und der Zielsetzung des Bebauungsplans
wird die Art der baulichen Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) nach MalRgabe des § 4
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen, da diese Nut-
zungen am Ortsrand nicht gewtinscht sind. Zudem sind diese Nutzungen der Regel verkehrsin-
tensiv und wirden somit die angrenzende Wohnbebauung im Umfeld zu stark belasten. Durch
den Ausschluss dieser Nutzungen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets
auch weiterhin gewabhrt.

Die im Rahmen des Bebauungsplans getroffene Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet steht
im stadtebaulichen Zusammenhang mit der benachbarten Bebauung in der Forsthausstralie,
welche ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet einzustufen ist. Die verbleibenden allgemein zu-
lassigen Nutzungen sind in der Regel weniger verkehrsintensiv, zudem ist im direkten Umfeld
eine Anlage fir soziale Zwecke bereits vorhanden (Pflege- und Betreuungsheim fir Senioren).
Eine Einstufung als Reines Wohngebiet entspréche nicht dem Charakter der baulichen Umge-
bung.

Die bauliche Ausnutzung richtet sich an der in 8 17 Abs.1 BauNVO festgesetzten Obergrenze
(Grundflachenzahl GRZ 0,4). Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache
je Quadratmeter Grundstlicksflache zulassig ist.

Zur stadtebaulichen Einbindung des Baugebietes in die Umgebung werden die max. Gebaude-
hohen auf die flir max. zwei Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss notwendigen Ho-
hen begrenzt.

SN
&

Planstand: Satzungsbeschluss Seite 10



|:| Bebauungsplan ,Am Bahnhof / Forsthausstral3e - Teilbereich A“ Begrindung
006-31-21-3074-004-038-00

Fassung vom 02.07.2013 Seite 11 von 14

MalRgeblich fur die Einbindung der Gebaude in die Umgebung sind dabei die Traufwand- und
Firsth6hen. Gerade in Hanglagen ist der optische Eindruck entscheidend und nicht, ob ein
Geschoss (rechnerisch) als Vollgeschoss zu bewerten ist oder nicht. Die festgesetzten
Gebaudehohen orientieren sich an der benachbarten Bebauung in der Forsthausstral3e, welche
(wie auch die Bebauung Forsthausstral3e 9) Giberwiegend zweigeschossig ist.

Fur die Bestimmung des Bezugspunktes wird die angrenzende Verkehrsflache herangezogen.
Zum Nachweis der Hohe baulicher Anlagen ist als Bezugspunkt die fur die ErschlieRung des
betreffenden Grundstiickes maRgebliche Fahrbahnhohe in Fahrbahnmitte, gemessen senk-
recht vor Geb&dudemitte zugrunde zu legen.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Fur die geplante Bebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise
missen die Gebaude (Einzelhaus oder der Gesamtkdrper des Doppelhauses) mit einem seitli-
chen Abstand zur Grundstiicksgrenze errichtet werden, wobei sich der Abstand nach den lan-
desrechtlichen Baubestimmungen (8 6 HBO) richtet.

In der offenen Bauweise sind gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO Gebaude bis zu einer Lange von 50
m zuldssig. Um die unerwiinschte Errichtung eines solchen Gebaudes zu verhindern, wird ab-
weichend eine max. Gebaudelange von 15 m festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt, die von Geb&uden und Ge-
baudeteilen in der Regel nicht Gberschritten werden dirfen. Ein Vortreten von Gebaudeteilen
kann jedoch gemanR § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.

Nach § 23 Abs. 5 BauNVO konnen auf den nicht tberbaubaren Grundsttcksflachen Nebenan-
lagen sowie Stellplatze und Garagen in den Abstandsflachen (z.B. Grenzgaragen) zugelassen
werden, sofern im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist. Die Zulassigkeit von Garagen
und Stellplatzen wird auf die Giberbaubaren Flachen sowie die gesondert festgesetzten Flachen
fur Stellplatze und Garagen beschrankt.

6.3 Verkehrsflachen

Die fur die ErschlieBung erforderlichen Verkehrsflachen werden als offentliche Stra3enver-
kehrsflache in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen und gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt.
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6.4 Grinordnerische Festsetzungen

Am Sudrand der Baugrundstiicke wird zur Einbindung der geplanten Geb&ude in die Landschaft
eine dauerhafte Ortsrandeingrinung durch Festsetzung einer 3 m breiten Flache zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern sichergestellt. Der bestehende Obstbaum liegt aul3erhalb der
Uberbaubaren Flachen und wird zur Erhaltung festgesetzt.

6.5 Hinweise

Im Bebauungsplan sind einzelne fachspezifische Hinweise bzw. Hinweise zu anderen gesetzli-
chen Regelungen, welche im Zuge des Bebauungsplans zu beriicksichtigen sind, aufgenom-
men:

= Bodenfunde / Denkmalschutz

= Bodenschutz / Altlasten

= Pflanzliste

= Kampfmittel

= Schutz von Versorgungsleitungen
= Artenschutz

= Niederschlagsversickerung.

7 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Allgemeines Wohngebiet (WA) =2.030 m?
StralRenverkehrsflache = 470 m?
Summe = 2.500 m?

8 Plandurchfihrung

Eine Bodenordnung (Umlegung nach BauGB) ist nicht vorgesehen. Die Vermessung des neuen
Baugrundstiick sowie die Eintragung ins Liegenschaftskataster werden vom Eigentiimer durch-
gefuhrt.
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9 Umweltschiitzende Belange

Wie in Kapitel 3.3 bereits dargelegt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt, so dass eine Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet
wird. GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw.
zulassig.

Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) findet somit keine Anwendung. Daher ist eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Durch die Festsetzung der landwirtschaftlichen Nutzflache bleiben Teile der vorhandenen Wie-
senflachen erhalten, so dass hier der Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft Rech-
nung getragen wird. Der alte Obstbaum bleibt erhalten. Zur Minderung des Eingriffs in das
Landschafts-/Ortshild erfolgt eine Eingriinung der Bauflache am siidlichen Rand.

Der Gemeinde liegen keine konkreten Informationen oder Anhaltspunkte tiber geschitzte Arten
im Plangebiet vor. Aufgrund der im Bereich des geplanten Baugrundstiicks bisherigen Nutzung
als mehrschirige Wiese und des Fehlens von Gehélzbestande (bis auf einen Baum, welcher
zur Erhaltung festgesetzt wird) als Brutplatz fir Vogel ist auch nicht mit entsprechenden Vor-
kommen zu rechnen. Lebensraumstatten fur Flederm&use sind nicht vorhanden. Sofern Fleder-
mause das Plangebiet und dessen Umgebung als Jagdhabitat nutzen ist festzustellen, dass
Nahrungs- und Jagdhabitate nicht zu den geschitzten Fortpflanzungsstatten zahlen. Selbst
wenn eine geschitzte Art das Gebiet temporar als Nahrungs- oder Bruthabitat nutzen wiirde,
kann angesichts seiner Ausstattung, Gréf3e und Lage ausgeschlossen werden, dass eine Art
dieses Teilgebiet zwingend bendtigt. Es verbleiben ausreichend mégliche Ausweichflachen im
Osten und Siden, wo teilweise besser geeignete Habitate (z.B. Wald) zu finden sind.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung (April 2013) wurden keine Hinweise auf das Vorkommen
geschutzter Arten am oder im Obstbaum festgestellt. Ein Vorkommen ist auf Grund der isolierten
Lage des Baumes auch nicht zwingend zu erwarten.

Das Toétungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) kann beim Vollzug der Planung dadurch vermie-
den werden, dass die Tiere bei Einrichtung der Baustelle und Anrlicken der Baumaschinen das
Weite suchen werden. Es kann auch durch eine zeitliche Steuerung der BaumalRnahmen ein
entsprechender Verstol3 vermieden werden.

Das Stérungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) ist nur dann von Belang, wenn sich durch die
Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Auf Grund des
Fehlens von geschiitzten Arten auf dem Baugrundstlick selbst und der Entfernung zu den im
Umfeld vorkommenden Biotopstrukturen (Streuobstbestande, Griinland, Wald etc.) ist nicht mit
einer erheblichen Stérung geschiitzter Arten zu rechnen, zumal durch die bestehenden Biotop-
strukturen im weiteren Umfeld ausreichend Ausweichmdglichkeiten vorhanden und somit offen-
kundig keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Populationen zu erwarten sind.
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Ein Verstol3 gegen das Verbot der Zerstérung von Lebensstétten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
kann ausgeschlossenen werden, da entsprechende Habitate auf dem geplanten Baugrundstiick
fehlen bzw. zur Erhaltung festgesetzt werden. Somit kann eine Betroffenheit von Brutvigeln
ausgeschlossen werden.

Zudem kommt eine Beeintrachtigung hinsichtlich des Totungsverbotes sowie des Zerstérungs-
verbotes von Lebensstitten gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG dann nicht in Betracht, wenn die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ru-
hestéatten im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Auf Grund der geringen Erheb-
lichkeit des Vorhabens und der verbleibenden grof3flachigen Grinlandbestande im direkten
raumlichen Zusammenhang wird diese Voraussetzung erfllt.

Auf eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung im Bebauungsplanverfahren wird daher ver-
zichtet. Es ist nicht zu erwarten, dass der Bebauungsplan wegen eines VerstoR3es gegen die
Bestimmungen des § 44 BNatSchG vollzugsunfahig ist.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind jedoch bei der tatsdchlichen Umsetzung des
Bauvorhabens weiterhin zu bertcksichtigen. Die zukiinftigen Bauherren sind verpflichtet zu
Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden
kénnen. Im Bebauungsplan werden hierzu weitere Hinweise und Empfehlungen gegeben.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine gewerblichen Nutzungen. Nérdlich liegt auf
Flurstiick 5/2 ein landwirtschaftlicher Hof. Das nordwestlich gelegene Geb&dude Bahnhofstralie
10 war urspringlich eine Schreinerei ist inzwischen jedoch im Besitz der Gemeinde. Das Ge-
baude soll zukinftig fur touristische Zwecke genutzt werden (z.B. Unterstand fur Draisinen, Aus-
stellungsraum). Sudwestlich des Plangebiets befindet sich ein Pflege- und Betreuungsheim ftr
Senioren. Somit ist ein immissionsschutzrechtlicher Konflikt nicht zu erwarten. Zudem hat der
zustandige Fachbereich Immissionsschutz beim Kreis Bergstral3e keine Bedenken gegen die
Planung vorgebracht.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen keine Informationen
Uber vorhandene Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadliche Bodenveran-
derungen und / oder Grundwasserschéaden vor. Dennoch ist bei allen Baumalinahmen, die ei-
nen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffélligkeiten zu achten. Werden im
Zusammenhang mit BaumalRnahmen solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die
auf das Vorhandensein von schéadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt zu informieren.

aufgestellt

Juli 2013

0oddoaao

Dirk Helfrich

Dipl.-Ing., Beratender Ingenieur IKH
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