Gemeinde Wald-Michelbach Ordnungsschliissel: 006-31-21-3074-004-041-00
Bebauungsplan ,,Am Stickel” Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(September 2017)

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
LAm Stickel* in der Kerngemeinde Wald-Michelbach. Die zeichnerischen und sonstigen
Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die nachfolgenden textlichen Festsetzungen
erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1. Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Die innerhalb des Geltungsbereiches entsprechend zeichnerisch bestimmten Flachen werden
als ,Mischgebiet” (MI) gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Die gemaR 8§86 Abs.2 Nrn. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind, sind gemaR 8 1 Abs. 5
BauNVO unzuldssig. Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungs-
statten im Sinne des 8 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO aullerhalb der Teile des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, werden gemal §1 Abs.6 Nr.1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzuléssig.

Neben der Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache durch Baugrenzen und
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,2 gemal tabellarischer Festsetzung (Nutzungsschablone) wird das MalR der baulichen
Nutzung durch Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe bestimmt. Diese festgesetzte Héhe
kann durch technische Anlagen (Kamine, Fahrstuhliberfahrten, Liftungs- und Klimaanlagen
etc.) um bis zu 1,50 m Uberschritten werden, wobei die Uberschreitung auf in Summe 5 % der
Gebéaudegrundflache beschréankt wird.

2. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Diese Baugrenzen
durfen durch Balkone und sonstige untergeordnete Bauteile um bis zu 2,0 m Uberschritten
werden, wenn diese Bauteile im Einzelnen nicht breiter als 4,0 m sind und in der Summe nicht
mehr als 1/3 der Gesamtlange des Gebaudes ausmachen. Freitreppen und Terrassen sind
auch aufRerhalb der Baugrenzen mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zu Nachbargrenzen
zulassig.

3.  Flachen fur Stellplatzen und Garagen

Stellplatze und Garagen nach 8§ 12 BauNVO und ihre Zufahrten sind auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig.

4. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick lung von Boden, Natur
und Landschaft

Innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches sind fiir die Au3enbeleuchtung ausschliellich
LED-Leuchten zulassig.

Unzuldssig ist das Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden
Zaunen, Gebuschen und anderen Gehdlzen in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September.
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Unzuldssig ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln.

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Diingung, keine
Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen.

Auf privaten Baugrundsticken anfallendes, nicht verwendetes und nicht schadlich verunreinig-
tes Niederschlagswasser von befestigten Flachen, von Dachflachen oder aus dem Uberlauf von
Zisternen ist innerhalb der Baugrundstiicke zu versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemafl Arbeitsblatt
DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser” und dem Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
anzulegen. Ein Anschluss an die 6ffentliche Abwasseranlage kann als Ausnahme zugelassen
werden, wenn eine Versickerung aufgrund unginstiger Bodenverhéltnisse nach den
anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund wasserrechtlicher Bestimmungen nicht mdglich
ist. Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. Rasengitter, Breitfugenpflas-
ter, Schotterrasen oder anderen versickerungsaktiven Materialien) herzustellen. Die Flachen,
die einer starken Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine Gefahr fur Grundwasser
und FlieBgewasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden. Die Versickerung erfordert eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige Untere Wasserbehérde des Kreises
Bergstral3e.

5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Je angefangene 400 m2 Baugrundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken mindestens ein
Laubbaum der nachfolgenden Artenliste anzupflanzen. Bestandsbdume werden angerechnet.

Laubbaume (Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 16 -

18 cm):

Grol3kronige Baume: Kleinkronige Bdume:

Acer platanoides (Spitzahorn) Acer campestre (Feldahorn)
Fraxinus excelsior (Esche) Carpinus betulus (Hainbuche)
Quercus robur (Stieleiche) Prunus avium (Vogelkirsche)
Sorbus domestica (Speierling) Prunus padus (Traubenkirsche)
Tilia cordata (Winterlinde) Sorbus aria (Mehlbeere)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde) Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Obstgehdlze in Arten und Sorten

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach 8§ 81 Ab  s. 1 HBO

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlie3lich in roten bis braunen oder grauen bis
schwarzen Farbténen zulassig. Fir geneigte Dachflachen Uber 10° Dachneigung sind
ausschlieBlich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachstei-
ne) zulassig. AulR3er den genannten Dachmaterialien und Dachfarben sind unabhéngig von der
Dachneigung zudem auch begriinte Dacher, Dachaufbauten, Solaranlagen, insbesondere auch
Photovoltaikanlagen zulassig.

2. Gestaltung der Standflachen fur Abfallbehaltniss e sowie Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

Als Einfriedungen sind ausschlie3lich Zaune aus Holz oder Metall sowie Hecken zulassig. Bei
Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Die Hohe von Einfriedungen
wird auf 1,25 m begrenzt.
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Mauern als Abgrenzungen der Grundstiicke sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind
Naturstein-Trockenmauern, Gabionenwénde und Gabionenelemente mit einer maximalen Hohe
von 0,80 m. Bruchsteinmauern mit Mértelverbund sind unzulassig.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen zur Herstellung
von Einfriedungen ist unzulassig.

3. Anzahl der Stellplatze

Der im Rahmen von Bauvorlagen nachzuweisende Umfang von Stellplatzen und/oder Garagen
bemisst sich wie folgt:

e Je barrierefrei erreichbarer Wohnung: 1 Pkw-Stellplatz
Es sind maximal zwei hintereinander liegende Stellplatze je Wohnung zulassig.

Der Stellplatzbedarf fur andere Nutzungen ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Wald-Michelbach.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2
Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt. Auch Bodendenkmaéler
nach 8 2 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 19 HDSchG sind im Plangebiet nicht bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzig-
lich der hessenARCHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Bergstral3e anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (8§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

2. Pflanzabstdnde zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichen-
de Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
vorgenommen werden konnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,B&dume,
unterirdische Leitungen und Kandale, Ausgabe 2013“ der Forschungsgesellschaft fir Straf3en-
und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

3. Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus 8§ 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken*
zu beachten.
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Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur
Feuerwehr und Rettungsdienst sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
anzubringen.

4.  Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Um Trinkwasser einzusparen (8 37 Abs. 4 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser fur die Brauchwassernutzung und Grinflachenbewéasserung in Zisternen
aufzufangen und zu nutzen.

Auf die Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes sowie die Entwasserungssatzung der
Gemeinde Wald-Michelbach in Bezug auf die Verwendung von Niederschlagswasser wird
hingewiesen.

5. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde Wald-Michelbach keine Baugrunderkun-
dung durchgefihrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine
objektbezogene Erkundung zur Griindungssituation und in Bezug auf die Grundwasserstande
durchzufihren.

Der Gemeinde liegen keine Informationen Uber Bodenverunreinigungen oder Grundwasser-
schaden im Plangebiet vor. Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei allen Baumalinah-
men, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B.
aulRergewohnliche Verfarbungen, Geruch) zu achten ist. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese
umgehend der zustdndigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber
hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderun-
gen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe wie z.B. Heizdl ist bei der Unteren Wasserbehorde
des Kreises BergstralR3e anzuzeigen. Generell sind fir Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen, die ggfs. im Plangebiet errichtet und betrieben werden sollen, die MafRgaben
der Hessischen Anlagenverordnung (VAwWS) bzw. ab 01.08.2017 der Bundesanlagenverord-
nung (AwVS) zu beachten.

Zur Gewadbhrleistung des Bodenschutzes (8 202 BauGB) sind MalRnahmen zur Erhaltung und
zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung
vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hin-
gewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Geldandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben. Fur Auffillungen ist ausschlief3lich Aushubmaterial zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufuhren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundsti-
cken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung
bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden soll auch eine
Minimierung der Baustellenflache angestrebt werden.

Soweit im Rahmen der Ausfiihrung von BaumalRhahmen das Geldnde aufgefiillt oder Boden
ausgetauscht wird, gilt hierfir:
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- Unterhalb von einem Meter zum héchsten Grundwasserstand darf ausschliel3lich Material
eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung) fur den Wirkungspfad Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der
LAGA M 20 (LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abféllen - Technische Regeln” bzw. Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen® der
hessischen Regierungsprasidien) bzw. der LAGA TR Boden (LAGA-Regelwerk ,Anforderun-
gen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - 1.2. Bodenmaterial (TR
Boden)*) unterschreitet.

- Oberhalb dieser Marke im nicht Uberbauten, d.h. unterhalb wasserdurchléssiger Bereiche
darf auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20 bzw.
die Zuordnungswerte Z0* der LAGA TR Boden unterschreitet.

- Oberhalb des 1-m-Grundwasser-Abstands im uberbauten Bereich, d.h. unterhalb der
wasserundurchlassigen Bereiche kann auch Material eingebaut werden, das die Zuord-
nungswerte Z 1.2. der LAGA M 20 unterschreitet.

- In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Uber die gesamte Machtigkeit der
Bodenschicht ausschliel3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV
fur den Wirkungspfad Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20 bzw.
Z 0 der LAGA TR Boden unterschreitet.

- Der Oberboden im nicht Gberbauten Bereich (z.B. Grinflachen) muss die Prifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir 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 Bauherren bzw. der
durch ihn beauftragten Sachverstandigen die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien
einzuhalten.

6. Empfehlung fur die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und di e Solarenergienutzung

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie die
Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung
zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Zur Minimierung schéadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen)
sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebdude als sogenannte
Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen,
regenerative Energieformen (z.B. Holzpellets etc.) zu nutzen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet sich in einer Zone befindet, die
hydrogeologisch und wasserwirtschaftlich glnstig eingestuft ist, so dass die Moéglichkeit der
Nutzung von oberflachennaher Geothermie besteht. Nahere Informationen kénnen bei der fir
das Erlaubnisverfahren zustéandigen Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstralie abgefragt
werden.

7.  Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren ein Freiflachen-
plan (siehe auch Bauvorlagenerlass) einzureichen ist.

8. Artenschutz

Es obliegt den Bauherren bzw. Grundstiicksnutzern, fir die Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukiinftige Ansiedlung von Arten).
Im Zweifel sollte vor Durchfiihrung von BaumalRnahmen eine fachlich qualifizierte Person
hinzugezogen werden.
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Es wird im Ubrigen darauf hingewiesen, dass bei allen Bauvorhaben - unabh&ngig davon, ob
sie baugenehmigungspflichtig sind oder nicht - die artenschutzrechtlichen Belange nach dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), und hier insbesondere die 88 39 und 44 BNatSchG, zu
beachten sind.

Gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu tdéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren streng geschutzter oder besonders
geschutzter Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn
im Frahjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob streng geschitzte oder besonders
geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten. Eine 6rtliche Absuche durch
eine fachlich qualifizierte Person wird daher empfohlen.

Sollten bei baulichen Mafinahmen in 8§44 Abs.5 BNatSchG genannte, europarechtlich
relevante Arten (europaische Vogelarten sowie FFH-Anhang IV-Arten (z.B. Fledermause) sowie
Arten, die in einer diesbeziiglichen (derzeit noch nicht existenten) Rechtsverordnung genannt
werden, betroffen sein, ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere
Naturschutzbehétrde des Kreises Bergstral3e erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne
gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach 8§69 BNatSchG darstellt. Die
Ordnungswidrigkeit kann gemaR 8 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer GeldbulRe geahndet werden.
Auf § 71a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

9. Hinweise und Empfehlungen zur 6kologischen Aufwe rtung des Plangebietes

Es wird empfohlen, Dachflachen, insbesondere schwach geneigte Garagendacher, extensiv zu
begriinen.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.L1.1 Anlass der Planung

Anlass des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ist der geplante Neubau eines Wohn- und
Geschéaftshauses im Ortskern von Wald-Michelbach. Es ist beabsichtigt, ein derzeit brachlie-
gendes Grundstiick nérdlich des Rathauses einer Bebauung mit Betreutem Wohnen sowie
einer oder mehrerer Arztpraxen zuzufihren.

Bei der gewunschten Nutzung des Betreuten Wohnens handelt es sich um eine barrierefreie
Wohnnutzung, die sich insbesondere an den Bedurfnissen alterer und korperlich eingeschréank-
ter Menschen orientiert und durch ein zusatzliches Betreuungsangebot erganzt wird. Aufgrund
der demographischen Entwicklung besteht in der Gemeinde ein zunehmender Bedarf an
solchen Einrichtungen. Mit dem Angebot des betreuten Wohnens soll ein weitgehend
selbstbestimmtes Leben von Senioren in der Kerngemeinde ermdéglicht werden. Die Wohnlage
abseits der Hauptverkehrsstral3en ist ruhig und doch sehr zentral. Aufgrund der Lage sind viele
Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde einschlie3lich zahlreicher Laden, die Apotheke
Dienstleistungsanbieter zu Fuf3 zu erreichen.

Erganzend zu der Wohnnutzung soll im geplanten Neubau auch eine gewerbliche Nutzung in
Form einer Arztpraxis eingerichtet werden. Hier sollen neben der hausérztlichen Versorgung
auch die Kompetenzen verschiedener Facharzte angeboten werden, die sich ggf. auch
tageweise in die Raume einmieten kénnen. Mit der im Erdgeschoss vorgesehenen Arzteversor-
gung wird ein entsprechendes Versorgungsangebot fir die neue Wohnbebauung geschaffen
aber auch eine Blindelung des entsprechenden Angebots in der Ortsmitte erzielt. Durch kurze
Wege innerhalb des Ortes wird das motorisierte Verkehrsaufkommen minimiert und eine
bessere Nutzung des Infrastrukturangebots erzielt.
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Abbildung 1: Ansicht des geplanten Gebaudes von Osten
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Die Bebauung des derzeit brachliegenden Grundsticks ist im Hinblick auf die Nutzung
vorhandener Infrastruktureinrichtungen sowie den Fortbestand des sozialen Lebens innerhalb
der Kommune zu begrifRen. Dariber hinaus gewinnt die mafRvolle Nachverdichtung von
Flachen in bestehenden Baugebieten im Hinblick auf die Erhaltung von Natur und Landschaft
immer mehr an Bedeutung. Es wird dem Gebot zum schonenden Umgang mit Grund und
Boden durch die geplante Bebauung Rechnung getragen. Und auch aus regionalplanerischer
Sicht ist eine Mobilisierung von Baulandreserven innerhalb bebauter Ortslagen anzustreben.
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Um die entsprechenden konkrete Nachfrage decken zu kénnen, sollen die bauleitplanerischen
Voraussetzungen zur Realisierung des geplanten Vorhabens durch den vorliegenden
Bebauungsplan geschaffen werden. Auch wenn eine konkrete Anfrage zur baulichen Nutzung
vorliegt, soll der Bebauungsplan als ,,Angebotsplan” aufgestellt werden, da das mit der Planung
verfolgte Ziel der Innenentwicklung im allgemeinen Interesse liegt und das Baurecht daher
vorhabenunabhéangig geschaffen werden soll.

I.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Kerngemeinde Wald-Michelbach und
umfasst folgende Grundsticke in der Gemarkung Wald-Michelbach, Flur 1, Flurstiicke
Nr. 237/3, Nr. 240/6, Nr. 240/7, Nr. 417 (teilweise) und Nr. 419/3 (teilweise). Das Plangebiet hat
eine GesamtgrofRe von ca. 0,25 ha.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Stickel“ in Wald-Michelbach
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1.1.3 Planungsvorgaben

Das Plangebiet sowie die umliegende Bebauung werden im Regionalplan Stidhessen 2010 als
svorranggebiet Siedlung, Bestand“ dargestellt.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wald-Michelbach
(unmafRstablich)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wald-Michelbach ist das Plangebiet
als ,Wohnbauflachen* (Bestand) dargestellt. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren formal nicht erforderlich,
sondern kann gemalf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Anpassung auf dem Wege der Berichtigung
im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren erfolgen.

Belange, die gegen die Anderung stehen, sind somit weder den Vorgaben der Regionalplanung
noch dem Flachennutzungsplan zu entnehmen. Das Vorhaben ist mit den Bestimmungen des
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8§ 1 BauGB vereinbar, insbesondere ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung gewabhrleistet.

Das Plangebiet liegt gemaf dem Informationsangebot des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden (Internet-Link:
http://natura2000-verordnung.hessen.de) aullerhalb von Gebieten der Natura 2000-Ver-
ordnung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind
nicht betroffen. Eine Beeintrachtigung dieser Natura 2000-Gebiete durch das Planvorhaben ist
daher nicht erkennbar.

Das Plangebiet befindet sich gemaf der Internetseite zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtli-
nie in Hessen (\WRRL-Viewer"; Internet-Link: http://wrrl.hessen.de) des Hessischen Ministeri-
ums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden aul3erhalb
festgesetzter Wasserschutzgebiete.

Das Vorhaben liegt nach den Darstellungen des ,Hessenviewers" des Hessischen Landesam-
tes fur Bodenmanagement und Geoinformation in Wiesbaden (http://hessenviewer.hessen.de)
aulRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des Hessischen Wassergesetzes
(HWG).

Sonstige Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Kerngemeinde von Wald-Michelbach 0stlich der
~Schwalbengasse” und nérdlich des o6ffentlichen FulBweges ,Am Stickel”. Ostlich grenzt ein
offentlicher Parkplatz an.

.

Abbildung 5: Luftbild des Plangebietes und der ndheren Umgebung (unmalRstablich)
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Unmittelbar 06stlich des Plangebietes befindet sich ein dreigeschossiges Mobelhaus. Im
Ortskernbereich bestehen zudem auch viergeschossige Gebaude in der Nahe des Plangebiets.
Die Bebauung entlang der ,Schwalbengasse” und der ,Schulstra3e” besteht Gberwiegend aus
zweigeschossigen Einzelhdusern. Die deutlich dominierenden Dachformen der umgebenden
Bebauung sind das Sattel- und das Walmdach.

Innerhalb des Plangebiets befanden sich auf dem Grundstiick Nr. 240/3 urspringlich ein
Wohngebaude sowie mehrere Nebenanlagen, die aber bereits abgerissen wurden, bzw. noch
abgerissen werden. Im Zuge der Abbrucharbeiten erfolgte auch eine weitgehende Rodung des
Gelandes. Das Plangebiet ist derzeit ungenutzt.

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Der Geltungsbereich ist voll erschlossen. In den bestehenden Erschlielungsflachen sind die
erforderlichen Ver- und Entsorgungsmedien verlegt, an die der geplante Neubau angeschlos-
sen werden kann.

Veranderungen an bestehenden und die Herstellung ggf. erforderlicher neuer Hausanschlisse
gehen zu Lasten der Grundstlckseigentimer. Es sind keine zwingenden zuséatzlichen
ErschlieBungsmalRnahmen der Gemeinde zur ErschlieBung des Plangebiets erforderlich. Ein
zwischen dem offentlichen Parkplatz und der Schwalbengasse verlaufender FuRweg soll jedoch
im Zuge der Baumalinahme neu gestaltet bzw. saniert werden. Hiertber ist zu gegebener Zeit
eine Vereinbarung mit dem Vorhabentrager abzuschlie3en, da ein gemeinsamer Ausbau der
privaten und 6ffentlichen ErschlieBungsflachen sinnvoll ist.

Die verkehrliche ErschlieBung soll hauptséchlich tUber die ,Schwalbengasse* erfolgen. Eine
weitere Zufahrtsmdoglichkeit besteht aus 6stlicher Richtung Uber den bestehenden offentlichen
Parkplatz.

Die Verkehrsmenge fir die geplante Nutzung des Betreuten Wohnens ist im Vergleich zu
anderen Nutzungen sehr gering und kann vom StralRennetz ohne weiteres aufgenommen
werden. Und auch der zusétzliche Verkehr durch die Arztpraxis kann ohne zusétzliche
MalBnahmen vom bestehenden Stralenverkehrsnetz aufgenommen werden. Zumal bei
Mischgebietsnutzungen wie Tankstellen, Gartenbaubetrieben oder auch Vergnigungsstétten
mit erheblich mehr Verkehrsmengen zu rechnen ist, werden diese im Plangebiet ausgeschlos-
sen.

I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Versorgungsein-
richtungen und -leitungen gesichert. Das geplante Vorhaben ist an das Trinkwassernetz
anzuschliel3en.

Auf Basis der nachfolgenden Annahmen kann der durch das Plangebiet zu erwartende
Trinkwassermehrverbrauch fur die Wohnnutzungen wie folgt abgeschatzt werden:

21 Wohnungen x 1,5 Einwohner pro Wohnung x 0,15 m3 Trinkwasser pro Einwohner und Tag x
365 Tage pro Jahr = ca. 1.700 m3 pro Jahr

Hinzu kommt noch der Wasserbedarf der Arztpraxis. Dieser betragt erfahrungsgemal ca.
18,8 m3/Beschaftigten und Jahr. Bei einer Annahme von 15 Beschaftigten im geplanten
medizinischen Versorgungszentrum ergibt sich:

15 Beschaftigte x 18,8 m3 pro Beschaftigter und Jahr = ca. 282 ms3 pro Jahr

Insgesamt wird somit der Trinkwasserverbrauch um ca. 2.000 m3 pro Jahr zunehmen und es ist
davon auszugehen, dass er Uber das bestehende Trinkwassernetz gedeckt werden kann. Die

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft moB Seite 7



Gemeinde Wald-Michelbach Ordnungsschlussel: 006-31-21-3074-004-041-00
Bebauungsplan ,,Am Stickel" Begrindung

Gemeinde besitzt ausreichende Grundwasser-Forderrechte zur Versorgung der zusatzlichen
Wohnungen.

Um Trinkwasser einzusparen (8 37 Abs. 4 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser fur die Brauchwassernutzung und Griunflachenbewasserung aufzufangen
und zu nutzen.

1.1.6.2 Abwasser

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen Entsorgungseinrichtungen
und -leitungen gesichert. Die geplante Bebauung ist an das Abwassernetz anzuschlie3en.

Die Zunahme des Abwasseranfalls durch die Planung entspricht n&dherungsweise dem zuvor
bereits prognostizierten Trinkwassermehrverbrauch von ca. 2.000 m?3 pro Jahr.

Die Menge des hauslichen Abwassers ist fir ein Mischkanalsystem allerdings nicht dimensio-
nierungsrelevant. Mit der Festsetzung zur Versickerung des Niederschlagwassers wird das
Kanalsystem um die bislang an die Kanalisation angeschlossenen Dachflachen der bisherigen
Bebauung entlastet.

1.1.6.3 Loschwasser

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8§ 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Zur Brandbekéampfung muss aufgrund der zulédssigen baulichen Dichte eine Wassermenge
gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 von 96 m3/h fur eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfugung
stehen. Der FlieRBuberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler Léschwas-
serentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten. Dieser Loschwasserbedarf entspricht dem Bedarf der
umgebenden Bebauung und steht tber das Trinkwassernetz zur Verfiigung. Der entsprechend
geforderte Nachweis ist im Zuge des bauaufsichtlichen Verfahrens zu filhren und der Brand-
schutzdienststelle vorzulegen.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken*
zu beachten und anzuwenden. Aufgrund der viergeschossigen Bebauung wird voraussichtlich
der Einsatz der Drehleiter erforderlich, was bei der Planung der Grundsticksfreiflachen zu
bertcksichtigen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie
der rechtzeitigen Erreichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr stral3enseitig Hausnum-
mern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.

1.1.6.4 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfiigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TWVO).

1.1.6.5 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete. Sonstige Schutz- und
Sicherungsgebiete sind durch die Planung ebenfalls nicht betroffen.

1.1.6.6 Bodenversiegelung

Das Einzelgrundstick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortskern und der Plan-
bereich war bereits durch ein Wohngeb&ude sowie Nebenanlagen versiegelt. Aus Gemein-
desicht macht es daher keinen Sinn, fir dieses einzelne Vorhaben eine kommunale Entwésse-
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rungsplanung zu erstellen. Die Bauherren haben unter Beriicksichtigung der Bebauungsplan-
festsetzungen ein qualifiziertes Entwasserungsgesuch auszuarbeiten. Der Versickerung von
Niederschlagswasser ist hierbei der Vorzug zu geben, da sich die Bodenversiegelung durch die
geplante Grundstiicksnutzung gegentber der friiheren Nutzung erhéhen wird.

Die Bodenversiegelung wird durch eine entsprechende Festsetzung zur Versickerung von
Niederschlagswasser sowie zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen teilweise
kompensiert. Nur wenn eine Versickerung z.B. wegen unglnstiger Bodenverhéltnisse nicht
madglich ist, kann als Ausnahme die Niederschlagwasserableitung in den Kanal zugelassen
werden. Mit dieser Festsetzung soll die Bodenversiegelung auch in Bezug auf die Grundwas-
serneubildung minimiert werden.

Die Festsetzungen entsprechen den Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes in Bezug auf
die Verwendung und Versickerung von Niederschlagwasser. Auf das Erfordernis einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehétrde des Kreises BergstralRe flr die Versickerung
von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

1.1.6.7 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Ca. 30 m vom
Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfernt verlauft der ,Michelbach”, der aber durch die
vorliegende Planung nicht betroffen ist.

1.1.7 Altlasten / Bodenschutiz

Der Gemeinde sind fur das Plangebiet keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altflachen, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und / oder Grundwasserscha-
den bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung als Wohnbauflache ist nicht mit entsprechenden
Verunreinigungen zu rechnen.

Dennoch ist bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf
organoleptische Auffalligkeiten (z.B. auf3ergewothnliche Verfarbungen, Geruch) zu achten.
Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverun-
reinigung begriinden, sind diese umgehend der zustéandigen Behdrde, dem Regierungsprasidi-
um Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat [V/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuzie-
hen. Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des 8 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufuhren.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizol) bei
der Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstral3e anzuzeigen ist. Generell sind fir Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, die gegebenenfalls im Plangebiet errichtet und
betrieben werden sollen, die Mal3gaben der Hessischen Anlagenverordnung (VAWS) zu be-
achten.

Im Ubrigen werden noch verschiedene Hinweise zum Bodenschutz im Textteil des Bebauungs-
planes gegeben, wobei vor allem auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) hingewiesen wird. Fir eventuell vorgesehene Gelandeauf-
fullungen oder Bodenaustausch mit externem Material gelten:

- Unterhalb von einem Meter zum héchsten Grundwasserstand darf ausschlie3lich Material
eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung) fur den Wirkungspfad Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der
LAGA M 20 (LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abféallen - Technische Regeln” bzw. Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen" der
hessischen Regierungsprasidien) bzw. der LAGA TR Boden (LAGA-Regelwerk ,Anforderun-
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gen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - 1.2. Bodenmaterial (TR
Boden)*) unterschreitet.

- Oberhalb dieser Marke im nicht Uberbauten, d.h. unterhalb wasserdurchléassiger Bereiche
darf auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20 bzw.
die Zuordnungswerte Z0* der LAGA TR Boden unterschreitet.

- Oberhalb des 1-m-Grundwasser-Abstands im Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb der
wasserundurchlassigen Bereiche kann auch Material eingebaut werden, das die Zuord-
nungswerte Z 1.2. der LAGA M 20 unterschreitet.

- In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Uber die gesamte Machtigkeit der
Bodenschicht ausschlie3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV
fur den Wirkungspfad Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20 bzw.
Z 0 der LAGA TR Boden unterschreitet.

- Der Oberboden im nicht Uberbauten Bereich (z.B. Griinflachen) muss die Prifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir 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 Bauherren bzw. der
durch ihn beauftragten Sachverstandigen die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien
einzuhalten.

.1.8 Belange des Kampfmittelrdumdienstes

Um kampfmittelbedingte Risiken fur die Flachen im Plangebiet auszuschlielen, wurde der
Kampfmittelrdumdienst neben der Bulndelungsstelle des Regierungsprasidiums Darmstadt
zusatzlich separat beteiligt. Aus dieser Beteiligung erfolgte die Mitteilung, dass dem Kampfmit-
telraumdienst aussagefahige Luftbilder Uber das Plangebiet vorliegen. Eine Auswertung dieser
Luftbilder hat jedoch keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse uber eine mdgliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch
ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst
unverziglich zu verstandigen.

1.1.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich nach
derzeitigem Kenntnisstand keine geschitzten Kulturguter.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande (z.B. Scherben, Stein-
gerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der
hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fur Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Bergstral3e anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (8§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

1.L1.10 Klimaschutz und Energiewende

Die Gemeinde Wald-Michelbach geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im
Rahmen der geplanten Nutzung durch die Anforderungen der Energieeinsparverordnung
(EnEV) angemessen und dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen
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Rahmenbedingungen in gerechter Abwagung bertcksichtigt sind, ohne dass es weiterer
Anforderungen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

Um allerdings eine AnstolRwirkung fir alternative Energien zu erzielen, wird empfohlen,
regenerative Energieformen zu nutzen. Dazu zéhlen z.B. die Solarenergie zur Warmwasserbe-
reitung und Heizungsunterstiitzung sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung. Es wird
zudem darauf hingewiesen, dass fur die eventuelle Nutzung von Erdwarme eine Genehmigung
der Unteren Wasserbehtrde des Kreises BergstralRe erforderlich ist. Hinsichtlich der Erd-
warmenutzung (Geothermie) wird seitens der Unteren Wasserbehorde des Kreises BergstralRe
auch darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in einem hydrogeologisch und wasserwirt-
schaftlich glinstigen Gebiet liegt.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes erlautert und begriindet, sofern dies nicht bereits an anderer Stelle der
Begriindung erfolgt.

.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im entsprechend zeichnerisch dargestellten
Geltungsbereich als ,Mischgebiet* (MI) nach 8§ 6 BauNVO festgesetzt. Auch wenn es sich um
ein kleines Plangebiet mit nur einem Gebdude handelt, wird eine Durchmischung von
unterschiedlichen Nutzungen angestrebt. In Zusammenhang mit den benachbarten Siedlungs-
flachen (Rathaus, Gaststétten, Einzelhandelsbetriebe, Handwerksbetriebe...) ist eine faktische
Durchmischung der Nutzungen in der Ortsmitte von Wald-Michelbach auch in einem gréReren
Rahmen gegeben, so dass die Festsetzung des Mischgebiets dem Grundsatz der stadtebauli-
chen Ordnung entspricht.

Die Bestimmung des Gebietscharakters im Rahmen der planerischen Entscheidung der
Gemeinde hat sich an der Lage des Plangebiets innerhalb des Siedlungsbereichs und den
umgebenden Nutzungen auszurichten. Vorliegend ist es gerade die Lage im Ortskernbereich
der Gemeinde, die durch verschiedene gemischte Nutzungen wie Anlagen fir Verwaltungen,
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungsunternehmen und Wohnungen gepragt ist, die die
Zuordnung des Geltungsbereichs zu einem Mischgebiet aufdrangt. Das nur ein Bauvorhaben
umfassende Plangebiet kann fir sich genommen keinen Gebietscharakter entfalten. So ist die
Festsetzung eines Mischgebiets innerhalb des umliegend zweifelsfrei als Mischgebiet zu
beschreibenden gréReren Ortskernbereichs sinnvoll und zul&ssig.

Die derzeit beabsichtigten Nutzungen ,Wohnen* und ,Arztehaus” sind in einem Mischgebiet
grundséatzlich zulassig. Es stellt sich jedoch die fur das spéatere bauordnungsrechtliche
Genehmigungsverfahren relevante Frage der tatsachlichen Durchmischung. Stellt man auf die
Grundflache des Geb&udes ab, so wird diese jeweils auf voller Flache durch die gewerbliche
Nutzung im Erdgeschoss wie auch die Wohnnutzung in den Obergeschossen gepragt. Bei
Nachweis der Durchmischung Uber die Geschossflache ist festzustellen, dass 25% der
Geschossflache gewerblich und 75% der Geschossflache durch Wohnungen gepragt sind.
Nach Kommentierung und Rechtsprechung gilt eine ausreichende Durchmischung bei einem
Verhaltnis von 30/70 als noch ausreichend. Ob vorliegend bei der nur minimal ungleichgewich-
tigeren Durchmischung bereits eine Funktionslosigkeit des betreffenden Bebauungsplans oder
ggf. eine Teilnichtigkeit in Bezug auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung vorliegen
wirde, ware erst vor Gericht zu klaren. Nachdem die Gemeinde aber kein Interesse an einer
entsprechenden gerichtlichen Klarung hat, soll durch einen angrenzenden Bebauungsplan der
Gebietscharakter bzw. die Art der baulichen Nutzung durch Festsetzung eindeutig bestimmt
werden. Hier soll durch Festsetzung eines Mischgebiets auch dem geplanten Umbauvorhaben
des benachbarten Mébelhauses Rechnung getragen werden, denn das dortige Grundstiick war
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bislang ausschlie3lich gewerblich genutzt. Mit dem umliegenden Bebauungsplan wird auch die
bei dem Nachweis der Durchmischung zu berilcksichtigende Flache des Ortskerngebiets
groBer. An der Festsetzung eines Mischgebiets soll auch im Sinne einer harmonischen
Nutzungsstruktur und langfristiger Nutzungsmaoglichkeiten festgehalten werden. So wére es z.B.
auch im Rahmen des geplanten Vorhabens denkbar, dass neben der gewerblichen Arztpraxis
im Erdgeschoss noch begleitende Nutzungen (Physiotherapie, Sozialstation etc.) in Teilflachen
der Obergeschosse angesiedelt werden.

Die gemaR 8§86 Abs.2 Nrn. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind, sind gemal § 1 Abs. 5
BauNVO unzuldssig. Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungs-
statten im Sinne des 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aul3erhalb der Teile des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, werden gemafR §1 Abs.6 Nr.1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig. Der Ausschluss
von Tankstellen und Gartenbaubetrieben erfolgt aufgrund der mit ihnen Ublicherweise
einhergehenden Emissionen, die zu Stérungen benachbarter Wohnnutzungen und bei der
Tankstelle zudem auch erhéhtem Verkehrsaufkommen flhren wirden. Vergnlgungsstatten
werden aufgrund der mit Thnen zu befirchtenden Trading-down-Effekte, der mit der Nutzung
verbundenen Emissionen sowie der Gefahr sozialer Konflikte im Umfeld dieser Nutzungen
ausgeschlossen. Die somit unzulassigen Nutzungen wirden bei Zulassung ggf. zu stérenden
Immissionen vor allem durch Kundenverkehr in den Nacht und Ruhezeiten fiihren kdnnen.
Aufgrund dieser nachteiligen zu erwartenden Auswirkungen erscheint der entsprechende
Ausschluss angemessen und begrindet.

Im Sinne der Nachverdichtung der Siedlungsflache, durch die der Flachenverbrauch von
Siedlungsvorhaben minimiert werden soll, werden die Obergrenzen der in 8§17 BauNVO
begrenzten baulichen Dichte fir das Mischgebiet festgesetzt. Obwohl Grundsticke in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebiets bereits heute eine entsprechende oder sogar noch
hohere bauliche Verdichtung aufweisen, wird eine weitergehende Verdichtung, die mit
besonderer Begriindung zugelassen werden konnte, nicht verfolgt, da sich eine zu starke
Verdichtung nachteilig auf die Wohnqualitat auswirken wirde.

Neben der Begrenzung der uUberbaubaren Grundsticksflache durch Baugrenzen und Fest-
setzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2
geman tabellarischer Festsetzung (Nutzungsschablone) wird das Maf3 der baulichen Nutzung
durch Festsetzung einer maximalen Hohe baulicher Anlagen in Metern tber Normalhéhennull
(m 0. NHN) bestimmt. Diese festgesetzte Hohe ermdglicht bis zu vier Geschosse und ist stadte-
baulich vertretbar, da sich die Firsthhen der Nachbarbebauungen entlang der ,SchulstralRe,
der nérdlichen ,Schwalbengasse” sowie auch der Bebauung an der ,Ludwigstral3e”, aufgrund
der vorhandenen Topographie, annahernd auf gleicher Héhe befinden. Die maximale Geb&ude-
hoéhe und Geschossigkeit ermdglichen eine angemessene bauliche Verdichtung und erscheint
auch bei Berlcksichtigung der umliegenden Bebauung des Ortskerns angemessen. Das
Landschaftsbild ist aufgrund der Lage des Plangebiets mitten im Ort durch die Geb&udehéhe
nicht betroffen.

Nachdem durch den Anspruch an barrierefreie Wohnungen der Aufwand fir die technische
Gebaudeausrustung nicht unerheblich ist, wird eine Uberschreitung der festgesetzten Firsthohe
durch Anlagen der Gebaudetechnik (Kamine, Fahrstuhliiberfahrten, Liftungs- und Klimaanla-
gen etc.) um bis zu 1,50 m zugelassen. Damit diese Anlagen optisch nicht zu einem weiteren
Geschoss fiihren, wird die zulassige Uberschreitung auf in Summe 5 % der Geb&audegrundfla-
che beschrankt.
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1.2.2 Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemal § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgelegt. Hierdurch ist die Lage der Gebdude ausreichend bestimmt, ohne dass zu starke
Einschrankungen der individuellen Gebaudeplanung (wie etwa bei Baulinien) erfolgen.

Weiter gewahrleisten die Baugrenzen die Abstande zu Nachbargrenzen und benachbarter
Bebauung. In einer Textfestsetzung wird jedoch bestimmt, dass diese Baugrenzen durch
Balkone und sonstige untergeordnete Bauteile um bis zu 2,0 m Uberschritten werden durfen,
wenn diese Bauteile im Einzelnen nicht breiter als 4,0 m sind und in der Summe nicht mehr als
1/3 der Gesamtlange des Gebaudes ausmachen. Zudem sind Freitreppen und Terrassen auch
aulRerhalb der Baugrenzen mit einem Abstand von mindestens 2,0 m zu Nachbargrenzen
zulassig.

.2.3 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen nach 8§ 12 BauNVO und ihre Zufahrten sind innerhalb und auch auf3er-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Hierdurch wird im Sinne der Innenentwick-
lung eine optimierte flexible Grundstiicksnutzung ermdglicht.

Im Plangebiet sollen die geplanten Wohnungen barrierefrei erreichbar sein. Die Zielgruppe des
Betreuten Wohnens weist erfahrungsgemaf einen geringeren Motorisierungsgrad auf. Auch
werden entsprechende Wohnungen oft nur von einer Person bewohnt. Diesem Umstand wird
im Sinne einer Erleichterung der Realisierung des betreuten Wohnens eine ,Verginstigung” in
Bezug auf die nachzuweisenden Stellplatze gewahrt. Die Stellplatzsatzung, die im Ubrigen fir
das Plangebiet uneingeschrankt anzuwenden ist, wird durch Festsetzung dahingehend
modifiziert, dass im Rahmen von Bauvorlagen je barrierefrei erreichbarer Wohnung nur 1 Pkw-
Stellplatz nachzuweisen ist. Im Sinne der Benutzbarkeit von Stellplatzen wird weiterhin
bestimmt, dass maximal zwei hintereinander liegende Stellplatze je Wohnung zulassig sind. Der
Stellplatzbedarf fur andere zuléssige Nutzungen im Plangebiet ergibt sich aus der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Wald-Michelbach.

Mit der Festsetzung zur Regelung des Stellplatzbedarfs begtinstigt bzw. ,foérdert* die Gemeinde
die Herstellung barrierefreier Wohnungen, da der weit Giberwiegende Wohnungsbestand in der
Gemeinde nicht barrierefrei ist, der Bedarf an entsprechenden Wohnungen aber stetig wachst.

.24 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften)

Auf Grundlage von 8 9 Abs. 4 BauGB kdnnen im Bebauungsplan baugestalterische (landes-
rechtliche) Festsetzungen getroffen werden. Die in § 81 HBO aufgefuihrten ortlichen Bauvor-
schriften kdnnen gemalR § 81 Abs. 3 HBO als Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen werden und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung beschlossen
werden. Vorliegend werden nur einige bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

Fur das Plangebiet werden gestalterische Festsetzungen getroffen, um zu gewahrleisten, dass
sich die Neubebauung in die Bestandsbebauung angemessen einfugt. Hierzu wird bestimmt,
dass die Dacheindeckung baulicher Anlagen ausschlief3lich in roten bis braunen oder grauen
bis schwarzen Farbtonen zulassig ist. Fur geneigte Dachflachen tber 10° Dachneigung sind
ausschlieRlich kleinformatige Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zuldssig. Aus
Umweltaspekten werden aulRer den genannten Dachmaterialien und Dachfarben auch begrinte
Dacher zugelassen. Um die Fernwirkung der baulichen Anlagen zu minimieren, wird
festgesetzt, dass spiegelnde Werkstoffe zur Dacheindeckung unzuléssig sind. Wegen des sich
daraus ggf. ergebenden Konfliktes mit dem Anspruch der Erzeugung regenerativer Energien
wird bestimmt, dass Photovoltaikanlagen und Solaranlagen trotz der von ihnen ausgehenden
Lichtreflexionen zuldssig sind. Als Dachformen werden Sattel- und Walmdacher zugelassen.
Die zulassige Dachneigung wird auf maximal 40° begrenzt.
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Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind aus gestalterischen aber auch hygienischen
Grinden einzuhausen bzw. durch Bepflanzung oder bauliche MaflRnahmen gegen Einblicke
sowie Sonneneinstrahlung dauerhaft abzuschirmen, um Geruchsbildung durch direkte Sonnen-
einstrahlung zu verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren.

Nach § 81 Abs. 1 HBO werden neben der Regelung fiir die Gebaudegestaltung auch Vorgaben
fur Einfriedungen gemacht. Diese betreffen die Unzuléassigkeit von Mauern als Einfriedung der
Grundstucke. Um die Grundstuicksfreiraume auch fiur Passanten und Nachbarn erkennbar zu
machen, werden Mauern als Einfriedungen der Grundstiicke ausgeschlossen. Hiervon ausge-
nommen sind Naturstein-Trockenmauern, Gabionenwande und Gabionenelemente mit einer
maximalen Hohe von 0,80 m, aufgrund der mit Trockenmauern einhergehenden Quartiere fur
bestimmte Arten wie z.B. Zauneidechsen. Gabionenwande kdnnen ebenfalls Lebensraum fir
Reptilien und Insekten sein und haben damit eine den Naturstein-Trockenmauern &hnliche
okologische Wertigkeit. Als Einfriedungen sind im Ubrigen ausschlieRlich Zaune aus Holz oder
Metall sowie Hecken zulassig. Bei Z&unen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm
einzuhalten, um den Wechsel von Kleinsdugern wie z.B. Igeln auch im Ortskern zuzulassen.
Die Hohe von Einfriedungen wird auf 1,25 m begrenzt, um die Freibereiche Uberschaubar zu
halten. Dies dient nicht zuletzt der sozialen Kontrolle innerhalb der Flachen durch die Bewohner
und Nachbarn (Stichwort ,,Angstraume®).

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgeholzen ist unzuldssig,
da diese Arten nicht standortgerecht sind und nur minimale Quartierseignung fir im Gebiet
lebende Arten hatten.

.2.5 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Auch wenn im beschleunigten Verfahren keine Ausgleichsmaflnahmen fir planungsbedingte
Eingriffe erforderlich werden, sind dennoch die Umweltbelange angemessen zu berticksichti-
gen. Dies erfolgt vorliegend durch einige Festsetzungen, mit denen eine Minimierung der
Umweltauswirkungen sowie der Auswirkungen auf geschitzte Arten verfolgt werden. Neben der
Begrenzung der zulédssigen baulichen Verdichtung durch Festsetzung von Baufenstern, der
zulassigen Grundflachenzahl sowie der maximalen Héhe von Gebauden sind dies vor allem
folgende Regelungen:

Innerhalb des Plangebietes sind fur die AuRRenbeleuchtung ausschlie3lich LED-Leuchten
zulassig. Hierdurch werden Lockeffekte fir Insekten minimiert. Gleichzeitig ist dieser Lampen-
typ besonders energiesparend und starker gerichtet, wodurch ebenfalls positive Auswirkungen
auf die Klimabelange eintreten und Blendwirkungen durch Streulicht im Bereich der Nachbarn
minimiert werden.

Im Sinne des Schutzes britender Vogel wird bestimmt, dass ein Abschneiden oder auf den
Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen, Gebuschen und anderen Gehdlzen in
der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September unzulédssig ist. Jederzeit zuldssig sind jedoch
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur
Gesunderhaltung von Baumen. Aufgrund der weitgehend bereits erfolgten Rodungen im
Bereich des Plangebiets gilt diese Festsetzung neben der Bertcksichtigung einiger weniger
Bestandsgehdlze vor allem der im Zuge des Vorhabens neu herzustellenden Bepflanzung.

Zur Durchgrinung wird die Anpflanzung standortgerechter Baume in einer Mindestanzahl von
einem Baum je angefangene 400 m2 Grundstiicksflache festgesetzt. Diese ,Baumdichte” ist
geringer als bei vergleichbaren Festsetzungen in Neubaugebieten und bericksichtigt die
besondere Lage des Plangebiets in der Kerngemeinde. Dennoch soll auf eine Durchgriinung
nicht verzichtet werden. Unzulassig ist hierbei das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und
Hybridpappeln, da entsprechende Arten durch schnellen Wuchs in relativ kurzer Zeit zu
Standsicherheitsproblemen, Astwurf etc. neigen und die Beseitigung im Siedlungsbereich meist
sehr aufwandig wird.
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Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Diingung, keine
Pflanzenschutzmittel) hierdurch soll der Wert der Gehdlze fur den Artenschutz optimiert und
auch die nachteiligen Auswirkungen fir Haustiere (Dinger fressen) und auch Anwohner
(Pestiziddampfe, Staube etc.) vermieden werden. Abgestorbene Gehoblze sind nachzupflanzen,
um die Durchgriinung nachhaltig zu gewahrleisten.

Auf privaten Baugrundsticken anfallendes, nicht verwendetes und nicht schadlich verunreinig-
tes Niederschlagswasser von befestigten Flachen, von Dachflachen oder aus dem Uberlauf von
Zisternen ist innerhalb der Baugrundstiicke zu versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf Arbeitsblatt
DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser” und dem Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
anzulegen. Mit dieser Festsetzung soll der Niederschlagwasserabfluss aus dem Gebiet reguliert
werden, um die Kanalisation und letztlich die Vorfluter moglichst wenig zu belasten. Zudem wird
die Grundwasserneubildung geférdert. Ein Anschluss der Niederschlagwasserableitung an die
offentliche Abwasseranlage kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn eine Versickerung
aufgrund ungunstiger Bodenverhaltnisse nach den anerkannten Regeln der Technik oder
aufgrund wasserrechtlicher Bestimmungen nicht mdglich ist. Dies kann beispielsweise auch den
eine (Not-)Uberlaufméglichkeit von Versickerungseinrichtungen betreffen. Die Versickerung von
Niederschlagswasser erfordert eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustdndige Untere
Wasserbehorde des Kreises Bergstralie.

Pkw-Stellplatze sind aus gleichem Grund mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. Rasengitter,
Breitfugenpflaster, Schotterrasen oder anderen versickerungsaktiven Materialien) herzustellen.
Die Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine Gefahr fur
Grundwasser und FlieRgewasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden.

Durch die Ausfihrung von extensiven Dachbegriinungen kénnen die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild gemindert werden und gleichzeitig eine fur Insekten und auch Végel als Habitat
nutzbare Flache geschaffen werden. Eine Dachbegrinung wird jedoch im Hinblick auf die
Gleichbehandlung der Liegenschaften im Ortskernbereich nicht zwingend festgesetzt.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Bodenordnung ist vorgesehen. Die Grundstiicke im Plangebiet sind als Baugrundstiick zu
vereinigen. Eigentumsanderungen koénnen zu gegebener Zeit durch Durchflihrung eines
vereinfachten Umlegungsverfahrens oder notarielle Vertrage erfolgen.

Il. Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der
Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach § 13 a BauGB entstehen somit
formal keine zusatzlichen planungsbedingten Eingriffe. Eine Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft im
Rahmen des Bebauungsplanes zu berticksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan hat unter Berticksichtigung der bereits bestehenden Bebauung
und Flachenversiegelung sowie der geringen GroRe des Plangebiets keine wesentlichen
Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete etc.) vor.
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Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Sonstige Schutzgebie-
te sind durch die Planung ebenfalls nicht betroffen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die bereits erlauterten Festsetzungen zur
Minimierung der Umweltauswirkungen getroffen. Die Belange von Natur und Landschaft sind
hierdurch angemessen bericksichtigt.

Der fur das geplante Bauvorhaben erforderliche Gebaudeabriss im Plangebiet ist auf Grundlage
einer Abbruchgenehmigung der Bauaufsicht des Kreises Bergstrale bereits vor dem
Bebauungsplanverfahrens erfolgt. In diesem Zuge erfolgten auch umfangreiche Rodungsarbei-
ten mit dem Ergebnis eines aktuell fast gehdlzfreien Grundstiicks. Die Rodungsarbeiten
erfolgten aufRerhalb der Brut- und Setzzeit. Im Rahmen der Abbrucharbeiten wurden nach
Kenntnistand der Gemeinde keine geschitzten Arten festgestellt. Um die Bauherren dennoch
insgesamt fur den Artenschutz zu sensibilisieren, werden im Bebauungsplan verschiedene
Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz und zur ©Okologischen Aufwertung des
Plangebietes gegeben. So wird darauf hingewiesen, dass bei allen Bauvorhaben - unabhéngig
davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder nicht - die artenschutzrechtlichen Belange
nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), und hier inshesondere die 88 39 und 44
BNatSchG, zu beachten sind.

Gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu t6éten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren streng geschutzter oder besonders
geschutzter Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn
im Frahjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob streng geschitzte oder besonders
geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten. Eine o6rtliche Absuche durch
eine fachlich geeignete Person wird daher empfohlen.

Sollten bei baulichen MalRnahmen streng geschitzte oder besonders geschitzte Arten
betroffen sein, ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehor-
de des Kreises BergstralRe erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne
gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 BNatSchG darstellt. Die
Ordnungswidrigkeit kann gemanR § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer Geldbul3e geahndet werden.
Auf § 71a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Im Plangebiet befinden sich keine als Quartiere fir Flederméuse nutzbaren Gebaude oder
Gebéaudereste. Das gleiche gilt fir Geb&udebriitende Vogelarten. Die im Plangebiet verbliebe-
nen Geholze weisen keine Baumhohlen auf. Durch Einhaltung der Rodungszeitbeschrankung
werden die Belange des Artenschutzes angemessen bertcksichtigt. Aufgrund der friiheren
privatgartnerischen Nutzung sind Reptilien nicht anzunehmen. Zudem waren diese durch
Haustiere, vor allem frei laufende Katzen im Bereich des Ortskerns ohnehin seit jeher bedroht
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und finden daher keine geeigneten Habitatbedingungen vor. Aufgrund des Fehlens von
Tumpeln oder anderen Gewassern sind Vorkommen von Amphibien auszuschliel3en. Aufgrund
des Zustands des Plangebiets werden weitergehende artenschutzrechtliche Uberpriifungen
nicht fur erforderlich erachtet.

lll. Planverfahren und Abwagung

Da es sich um die Uberplanung im Bereich einer bereits bebauten Flache als MaRnahme der
Innenentwicklung handelt, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet
werden. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen sind erflillt. Im Rahmen dieses Verfahrens sind kein
Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des
Geltungsbereiches sind erheblich weniger als die in §13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB
genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.7b BauGB
genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die Voraussetzungen zur Anwendung
des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fur das Verfahren nach § 13 a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 19.05.2017 bis einschlief3lich 19.06.2017. Stellungnahmen von Birgern gingen nicht
ein.

Die von der Planung mdglicherweise betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 16.05.2017 tber die Planung informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 19.06.2017 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berlcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Gemeindevertretung Uber die Berlcksichtigung oder Zuriickweisung der
vorgebrachten Einwendungen bzw. Hinweise im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange. Dies fuhrte zu Konkretisierungen der Textfestsetzungen
und Ergénzung der Texthinweise sowie der Begriindung. Dartber hinaus wurden seitens der
Abteilung ,Stadtebau-, Bauordnungs- und Gestaltungsrecht” des Kreises BergstralRe Bedenken
gegen die in der Planung vorgenommene Ausweisung eines Mischgebietes gedulRert. Eine
angemessene Durchmischung des Gesamtgebietes liegt jedoch aus Sicht der Gemeinde Wald-
Michelbach vor. Um die in der Stellungnahme des Kreises angesprochen formalen Themen bei
den bauaufsichtlichen Verfahren zu berlicksichtigen, soll ein ergdnzender separater Bebau-
ungsplan fur die benachbarten Flachen aufgestellt werden, in dem analog zum vorliegenden
Bebauungsplan unerwiinschte Nutzungen ausgeschlossen werden sollen. Somit kann bei Be-
urteilung von Bauanzeigen oder Bauantragen auf den Beurteilungsrahmen des Gesamtgebietes
zurckgegriffen werden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wald-Michelbach hat in ihrer Sitzung am 05.09.2017
den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Am Stickel* in der Kerngemeinde Wald-
Michelbach gemafll § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Ebenfalls in der Sitzung am 05.09.2017
konnte der Bebauungsplan ,Am Stickel“, bestehend aus der Planzeichnung mit den textlichen
Festsetzungen sowie der Begrindung, im Ubrigen unverandert als Satzung beschlossen
werden.
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