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Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(Juli 2019)

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des einfachen Bebau-
ungsplanes ,Zwischen Ludwigstralle und Schwalbengasse® in der Gemeinde Wald-Michelbach.
Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die
nachfolgenden textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Abs.1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1.  Art und MaR der baulichen Nutzung

Die innerhalb des Geltungsbereiches entsprechend zeichnerisch bestimmten Flachen werden
als ,Mischgebiet” (MI) gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Die gemall § 6 Abs. 2 Nrn. 6 und 8
BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr.2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind, sind gemall § 1 Abs. 5 BauNVO unzuldssig. Die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten im Sinne des §4a Abs.3 Nr. 2
BauNVO aulerhalb der Teile des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind, werden gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und sind somit unzulassig.

Die innerhalb des Geltungsbereiches entsprechend zeichnerisch bestimmten Flachen werden
als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die gemal® § 4 Abs. 3
Nrn. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
gemall §1 Abs.6 Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit
unzulassig.

2. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Objektbezogene (passive) Schallschutzmallnahmen

Bei Neu-, Um-, und Erweiterungsbauten von Gebauden entlang der Ludwigstra®e (bis 30 m
Abstand zu dieser) sind auf Grund der Larmimmissionen, hervorgerufen durch den Stral3enver-
kehr, fir Rdume, die dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche
Vorkehrungen zum Larmschutz zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen AulRenlarm
ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der Aufienbauteile
gemal Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen
und Nachweise”, Ausgabe 1989) erflillt werden. Bei der Errichtung von Gebauden mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind die AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise“ vom November 1989
auszubilden.

Die erforderlichen Schallddmm-Male der AufRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgrofRe im Baugenehmigungsverfahren gemafl DIN 4109
nachzuweisen.

Schallddmmende Liftungseinrichtungen

Besitzen Schlaf- und Kinderzimmer in Gebauden entlang der Ludwigstraflie (bis 30 m Abstand
zu dieser) zur Beluftung erforderliche Fenster ausschlieBlich an Fassaden mit Sichtverbindung
zur Ludwigstralle, so sind diese Raume mit schallddmmenden Luftungseinrichtungen, (z.B.
Hafencity-Fenster) auszustatten, sofern eine schallgeddammte Wohnraumliftung bzw. die
zuldssigen Innenraumpegel nicht anderweitig sichergestellt werden kdnnen.
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3. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches sind fur die AuRenbeleuchtung ausschlieRlich
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.

Unzuldssig ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln.

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

Pkw-Stellplatze sind 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. Uber das Erfordernis einer
wasserrechtlichen Erlaubnis wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch
die zustandige Untere Wasserbehdrde des Kreises Bergstralle entschieden.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 91 Abs. 1 HBO

1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

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

2. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehdltnisse sowie Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen

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

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zdune aus Holz oder Metall sowie Hecken zulassig. Bei
Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Die Héhe von Einfriedungen
wird auf 1,25 m begrenzt.

Mauern als Abgrenzungen der Grundsticke sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind
Naturstein-Trockenmauern sowie Gabionenwande mit einer maximalen Hohe von 0,80 m.
Bruchsteinmauern mit Mortelverbund sind unzuldssig.

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 flir andere Nutzungen ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Wald-Michelbach.
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C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der
hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fir Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Bergstral’e 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 fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

Aufgrund des historischen Ortskerns von Wald-Michelbach ist mit zahlreichen archaologischen
Bodendenkmalern im Plangebiet zu rechnen. Diese sind im Sinne des § 2 Abs. 2 HDSchG zu
schitzen. Samtliche geplanten Eingriffe bedirfen deshalb einer Genehmigung nach § 18 Abs. 1
HDSchG.

Nach § 18 Abs. 1 HDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer ein
Kulturdenkmal oder Teile davon

1. zerstoéren oder beseitigen,

2. an einen anderen Ort verbringen,
3. umgestalten oder instand setzen,
4. mit Werbeanlagen versehen will.

Daruber hinaus bedarf nach § 18 Abs. 2 HDSchG der Genehmigung der Denkmalschutzbehor-
de ferner, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten,
verandern oder beseitigen will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des
Kulturdenkmals auswirken kann. Es wird empfohlen, bei geplanten Vorhaben an oder in
Kulturdenkmalern oder Gesamtanlagen rechtzeitig Kontakt mit der Denkmalschutzbehdrde
aufzunehmen.

2. Pflanzabstande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmalnahmen 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 ,Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale, Ausgabe 2013“ der Forschungsgesellschaft fur Strallen-
und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

3. Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus § 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 fir die Feuerwehr auf Grundsticken®
zu beachten.

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur
Feuerwehr und Rettungsdienst sind stral’enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
anzubringen.
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4. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Um Trinkwasser einzusparen (§ 37 Abs. 4 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser fur die Brauchwassernutzung und Grinflachenbewasserung 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 durchgefiuihrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine
objektbezogene Erkundung zur Grindungssituation und in Bezug auf die Grundwasserstande
durchzufuhren.

Soweit im Rahmen der Ausfuhrung von Baumallinahmen das Gelande aufgeflllt oder Boden
ausgetauscht wird, gilt hierfur:

- Unterhalb von einem Meter zum héchsten Grundwasserstand darf ausschlief3lich 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 Abfallen - 1.2. Bodenmaterial (TR
Boden)“) unterschreitet.

- Oberhalb dieser Marke im nicht Uberbauten, d.h. unterhalb wasserdurchlassiger 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 ausschlieRlich 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. 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. Untersuchungsbedarf hinsichtlich moglicher Altlasten
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich Grundsticke, die gewerblich genutzt wurden
und auf denen sich aus der Zeit dieser Nutzung Bodenverunreinigungen oder auch verunreinig-
te Gebaudesubstanz befinden kénnen. Dort wurden durch die Gemeinde Wald-Michelbach im
Rahmen der Aufstellung des vorliegenden einfachen Bebauungsplans keine Untersuchungen
hinsichtlich méglicher Bodenverunreinigungen aus den aktuellen oder friheren betrieblichen
Tatigkeiten vorgenommen.
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Im Zuge bauaufsichtlicher Verfahren sind zur Abwagung einer moglichen Gefahr bei der
Nutzung der Standorte mit hohem Gefahrdungspotential (Teilbereich 4) Einzelfallrecherchen
bzw. ggf. anschlielende orientierende Untersuchungen gemafly der Handbicher Altlasten
Band 3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzufuhren. Die Einzelfallbewertung hat
gemal der Handblicher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen. Hierzu ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen zu beauftragen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist dem Regierungsprasidi-
um Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5;
Bodenschutz, vorzulegen.

Erst nach Auswertung der Einzelfallbewertung kann dariiber entschieden werden, ob ein
weiterer Untersuchungsbedarf hinsichtlich einer orientierenden Untersuchung oder weiterge-
hende Untersuchungen besteht. Erst nach Freigabe durch die zustandige Abteilung des
Regierungsprasidiums kann ein Baugesuch in diesem Bereich genehmigt werden.

Die entsprechende Regelung betrifft folgende Grundstlicke:

Nr. | Grundstick /Flurstiick Frihere Nutzungen

1 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.152 | Chemische Reinigung und Farberei;

Chemische Reinigung und Bekleidungsfarberei
gngjgg(a\?;ﬂw chelbach (Gewerbliche Nutzungen von 1976-1978)
(Flurstick Nr. 259/5)
2 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.115 | Bau- und Mdébeltischlerei; Herstellung von
Schwalbengasse 20 Konstruktionsteilen, Fertigbauteilen und Ausbau-
. elementen aus Holz
69483 .\./Vald-Mlcherach (Gewerbliche Nutzungen von 1926-1988)
(Flurstiick Nr. 231/6) Bau- und Madbeltischlerei; Herstellung von
Konstruktionsteilen, Fertigbauteilen und Ausbau-
elementen aus Holz
(Gewerbliche Nutzungen von 1969-heute)

3 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.062 | Transport von Gitern (mit Wartung); Erlaubnis-

, pflichtiger Guterkraftverkehr
Ié;j\gég\?\;ﬁg-eM?Zhelbach (Gewerbliche Nutzungen von 1986-heute)
(Flurstick Nr. 222/2)

4 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.115 | Farben, Lacke, Anstrichmittel, GroRhandel/

, GrofRhandel mit Anstrichmitteln
Ié;j\gég\?\;ﬁg-eM?ghelbach (Gewerbliche Nutzungen von 1949-1953)

N Elektrotechnische Erzeugnisse verschiedener Art;
(Flurstiick Nr. 223/1) Herstellung/Klempnerei, Gas-, Wasser-, Heizungs-
und Liftungsinstallation
(Gewerbliche Nutzungen von 1959-1989)
Bauinstallation/Klempnerei, Gas-, Wasser-,
Heizungs- und Liftungsinstallation
(Gewerbliche Nutzungen von 1989-heute)

5 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.059 | Kraftfahrzeuge (Reparatur)/Instandhaltung und
LudwigstraBe 21-25 Reparatur von Kraftwagen (ohne Lackierung und
69483 Wald-Michelbach Autowasche)

(Gewerbliche Nutzungen von 1971-heute)
(Flurstiicke Nr. 228/3 und
Nr. 229/1)
6 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.038 | Elektrotechnische Erzeugnisse, GroRhandel/
GroRhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten und
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In der Gass 15 Geraten der Unterhaltungselektronik, ohne ausge-

M pragten Schwerpunkt
69483 Wald-Michelbach (Gewerbliche Nutzungen von 1977-heute)
(Flurstick Nr. 250/2)

Quelle: Altflachendatei ,ALTIS* des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG)

Fur die Obrigen Grundstlicke des Bebauungsplangebiets liegen keine Informationen Uber
eventuelle Altflachen, Boden- oder Grundwasserverunreinigungen vor. Dennoch ist bei allen
Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische
Auffalligkeiten (z.B. auRergewohnliche Verfarbungen, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei
den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung
begriinden, sind diese umgehend der zustindigen Behoérde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. DarUber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche
Bodenverunreinigungen im Sinne des § 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 herbeizufiihren.

7. Gewasserschutz

Innerorts ist gemal des aktuell geltenden Hessischen Wassergesetzes (HWG) ein Gewasser-
randstreifen von baulichen Anlagen freizuhalten, sofern diese nicht bereits zum Zeitpunkt des
Erlasses dieser Fassung des HWG bestanden.

._J_ede bauliche MalRnahme, die in das Gewasser eingreift, sowie auch Uberbr[]ckungen und
Uberkragungen bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung durch die Untere Wasserbe-
hérde des Kreises Bergstralle.

8. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

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

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

Bei der Nutzung von wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizol) als Brennstoff zum Heizen, sind
insbesondere in Bezug auf die Anzeige- und Prifpflicht die MalRgaben der Bundesanlagenver-
ordnung (AwVS) zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Einsatz von oberflachennaher Geothermie im Plangebiet
maoglich ist. Hinsichtlich der Erlaubnisfahigkeit liegen hier hydrogeologisch und wasserwirt-
schaftlich gunstige Voraussetzungen vor. Bei der Planung der Anlage muss ein 5-m-Abstand
zur Grundsticksgrenze beachtet werden, um sicherzustellen, dass der Warmeentzug auf dem
Grundstuck verbleibt. Fir die Nutzung von Erdwarme ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
Unteren Wasserbehdrde des Kreises Bergstralle zu beantragen.

9. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt an einer larmbelasteten StralBe (L 3120). Forderungen gegen die
Gemeinde Wald-Michelbach auf aktive LarmschutzmalRnahmen (z.B. Larmschutzwande) oder
Erstattung von passiven Larmschutzmal®nahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) sind
ausgeschlossen. Ebenso bestehen gegen den Strallenbaulasttrager von klassifizierten Stral3en
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keine Anspriche auf Durchfihrung von Schutzmanahmen aufgrund des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG).

Es wird empfohlen, larmempfindliche Nutzungen (Schlaf- und Aufenthaltsraume) auf die der
Stral’e abgewandten Gebaudeseite zu orientieren.

10. Freiflachenplan

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

11. Artenschutz

Es obliegt den Bauherren bzw. Grundstucksnutzern, fur die Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukinftige Ansiedlung von Arten).
Im Zweifel sollte vor Durchfiihrung von Baumalnahmen eine fachlich qualifizierte Person
hinzugezogen werden.

Bei samtlichen Baumalnahmen und sonstigen Eingriffen (Abriss-, Umbau oder Sanierungsar-
beiten, Baufeldraumung, Geholzrodung) sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und
Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z.Zt. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG) zu
beachten — und zwar unabhangig davon, ob die Mallnahmen baugenehmigungspflichtig sind
oder nicht.

Werden geschiitzte Arten (z.B. Fledermause, europaische Vogelarten, Zauneidechse) getotet
bzw. erheblich gestort oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um
einen Versto® gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den
gesetzlichen Regelungen zu entnehmen oder kdénnen bei der Unteren Naturschutzbehoérde
erfragt werden.

Verstofle gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die Bul3geld- bzw. Strafvor-
schriften (§§ 69 und 71a BNatSchG). Die Bauherrschaft ist verpflichtet, dafir Sorge zu tragen,
dass ein Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote durch ihr Bauvorhaben nicht erfolgt.

Im Vorfeld baulicher Veranderungen sollte der Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person
hinsichtlich des Vorkommens relevanter geschitzter Arten untersucht werden. Vermeidungs-
malnahmen, wie z.B. konfliktfreie Ausfihrungszeiten, sollten festgelegt werden. Die
Durchfuihrung der baulichen MaRnahmen sollte von einer ,6kologischen Baubegleitung® betreut
werden. Ein Bericht Uber das Ergebnis der Kontrolle sowie der dkologischen Baubegleitung
(unter Benennung vorgefundener Arten sowie der Vermeidungsmalinahmen) sollte als
Nachweis erstellt werden.

Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfuhrung der baulichen MalRnahmen sollten einkalkuliert
werden (z. B. bis zum Ausfliegen von Jungvogeln).

Sollte ein Verstolk gegen die artenschutzrechtlichen Verbote durch geeignete Malnahmen (z.B.
Ausfuhrung in konfliktfreien Zeiten) nicht abgewendet werden kdnnen, ist eine artenschutzrecht-
liche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstrale erforderlich.
Dies gilt auch im Falle notwendiger Umsiedlungen von Fledermausen.

12. Hinweise und Empfehlungen zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes

Es wird empfohlen, Dachflachen, insbesondere schwach geneigte Garagendacher, extensiv zu
begrunen.

13. Belange des Kampfmittelraumdienstes

Es besteht kein begrindeter Verdacht, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu
rechnen ist. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch
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ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst
des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt unverziglich zu verstandigen.

14. DIN-Normen

Folgende DIN-Normen, die den Inhalt von Festsetzungen des Bebauungsplanes konkretisieren
und hierdurch die Zulassigkeit eines Vorhabens planungsrechtlich beeinflussen, kébnnen bei der
Gemeindeverwaltung Wald-Michelbach eingesehen oder Uber den Beuth Verlag GmbH, Berlin
bezogen werden:

e DIN 4109: Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 8
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.L1.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde beabsichtigt, die stadtebauliche Entwicklung in der Kerngemeinde von Wald-
Michelbach im Bereich zwischen der ,LudwigstraBe® und der ,Schwalbengasse® im Sinne der
nachhaltigen Starkung des Lebens in der Gemeinde mit seiner Vielfalt aus Einzelhandel,
Dienstleistung, Handwerk, Kultur, Gastronomie, 6ffentlichen Nutzungen und Wohnen durch
Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans zu steuern.

Hierzu sollen fir die Grundstiicke innerhalb des Plangebiets die zulassige Art der baulichen
Nutzung festgesetzt werden, um Fehlentwicklungen insbesondere durch ,Trading-Down-
Effekte” auszuschlieBen. Die aktuell durch den qualifizierten Bebauungsplan ,Am Stickel“ als
Mischgebiet festgesetzten Grundstiicke werden aus dem Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplans ausgenommen. Im Geltungsbereich des vorliegenden einfachen Bebauungs-
plans sollen nebeneinander gleichberechtigt die Wohnnutzungen sowie ortskernbereichstypi-
schen Gewerbe- und Handelsnutzungen sein. Auch verschiedene Dienstleistungsunternehmen
haben ihren Sitz im entsprechenden Bereich oder sollen entsprechende Ansiedlungsoptionen
erhalten. Gartenbaubetriebe sollen aufgrund der mit ihnen Gblicherweise einhergehenden
Emissionen, die zu Stérungen benachbarter Wohnnutzungen ausgeschlossen werden. Auch
Vergnigungsstédten, insbesondere Spielhallen sind eher hinderlich fir eine dynamische und
positive stadtebauliche Entwicklung des entsprechenden Ortskernbereichs, da sie neben den
aufgrund der Offnungszeiten auftretenden Larmbelastungen fir das Wohnumfeld auch soziale
Konflikte auslésen kdnnen und nicht zuletzt die Spielsucht férdern.

Mit der entsprechenden stadtebaulichen Ordnung soll der zentrale Bereich der Kerngemeinde
gestarkt und langfristig in seiner Versorgungsfunktion aber auch hinsichtlich seiner Aufenthalts-
qualitat und Wohnqualitat gestarkt werden.

Alle weiteren stadtebaulichen Parameter sollen im Bereich des Einfachen Bebauungsplans
auch weiterhin, wie bisher, Uber das Kriterium des Einfigens nach § 34 BauGB gesteuert
werden. Hier wird derzeit kein weitergehender Regelungsbedarf gesehen. Heute allgemein
Ubliche Festsetzungen zur Minimierung der Umweltauswirkungen der Planung sowie
grundlegende Festsetzungen zur Gebaudegestaltung sollen dennoch Gegenstand der Planung
sein, um das Ortsbild aber auch die 6kologische Qualitat des Siedlungsbereichs zu férdern.

.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke in der Gemarkung
Wald-Michelbach, Flur 1, Flurstiicke Nr.220, Nr.221/6, Nr.221/7, Nr.221/8, Nr.222/2,
Nr. 223/1, Nr. 226/2, Nr. 227, Nr. 228/1, Nr. 228/2, Nr. 228/3, Nr. 229/1, Nr. 230/1, Nr. 230/2,
Nr. 231/4, Nr.231/6, Nr.231/7, Nr. 233, Nr.234, Nr.235/1, Nr.237/3 (teilweise), Nr. 238,
Nr. 241/6, Nr. 241/7, Nr. 242/1, Nr. 242/2, Nr. 242/3, Nr. 245/1, Nr. 246/2, Nr. 250/2, Nr. 259/5,
Nr. 259/6, Nr. 260/1, Nr. 261/1, Nr. 262/1, Nr. 263/1, Nr. 266/1, Nr. 417 (teilweise), Nr. 422 und
Nr. 423.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréie von ca. 1,78 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes ,Zwischen LudwigstraBe und
Schwalbengasse” in Wald-Michelbach (unmaBstéblich; Bildquelle: Schweiger + Scholz,
September 2017)

I.L1.3 Planungsvorgaben

Das Plangebiet sowie die umliegende Bebauung werden im Regionalplan Stdhessen 2010 als
Lvorranggebiet Siedlung, Bestand* dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siddhessen 2010 (unmaBstéblich; Bildquelle:
Regierungspréasidium Darmstadt, Oktober 2011)
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wald-Michelbach
(unmaBstablich; Bildquelle: BirgerGIS des Kreises BergstraBe (aufgerufen im Juli 2011))

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wald-Michelbach ist das Plangebiet
als ,gemischte Bauflachen* (Bestand) sowie als ,Wohnbauflachen* (Bestand) dargestellt.
Darlber hinaus ist ein Streifen entlang des Michelbachs als ,Grlinverbindung® dargestellt. Im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren formal nicht erforderlich, sondern kann geman § 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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§ 1 BauGB vereinbar, insbesondere ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung gewahrleistet.

Das Plangebiet liegt geman dem Informationsangebot des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden (Internet-Link:
http://natura2000-verordnung.hessen.de) auBerhalb 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 geman der Internetseite zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtli-
nie in Hessen (,WRRL-Viewer”; Internet-Link: http://wrrl.hessen.de) des Hessischen Ministeri-
ums far Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden auBerhalb
festgesetzter Wasserschutzgebiete.

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

Sonstige Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

.1.4 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Kerngemeinde von Wald-Michelbach zwischen der
.LudwigstraBe“ (L 3120) im Osten und der ,Schwalbengasse” im Westen. Nérdlich wird der
Geltungsbereich von der ,SchulstraBe” begrenzt. Im Siiden dient die StraBe ,In der Gass* als
Begrenzung.

Abbildung 4: Luftbild des Plangebietes und der ndheren Umgebung ((unmaBstablich; Bildquelle: 2017
Google Earth; © 2009 GeoBasis-DE/BKG (aufgerufen am 20.02.2017))
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I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Anderungen an den ErschlieBungsanlagen sind
derzeit nicht vorgesehen.

Veranderungen an bestehenden und die Herstellung ggf. erforderlicher neuer Hausanschlisse
gehen zu Lasten der Grundstlckseigentiimer.

I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung der geplanten Neubebauung mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen
Versorgungseinrichtungen und Leitungen gesichert.

Um Trinkwasser einzusparen (§ 37 Abs. 4 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser fir die Brauchwassernutzung und Griinflachenbewéasserung aufzufangen
und zu nutzen.

1.1.6.2 Abwasser

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes ist tiber die vorhandenen Entsorgungseinrichtungen
und -leitungen gesichert. Da das Plangebiet bereits vollstandig bebaut ist, ist von einem
annahernd gleichbleibenden Wasserverbrauch auszugehen. In Folge werden keine erheblichen
zusatzlichen Kapazitédten zur Ableitung des hauslichen Schmutzwassers bendtigt. Eventuelle
zukinftige Neubauten sind an das Abwassernetz anzuschlieBen. Der Abwasseranfall wird
durch die vorliegende Planung nur unwesentlich zunehmen und es ist davon auszugehen, dass
er von den bestehenden Abwasseranlagen aufgenommen werden kann.

Der Anteil des Schmutzwassers an der im Niederschlagsfall abzuleitenden Wassermenge ist
vernachlassigbar. Die Dimensionierung der Mischkanalsysteme erfolgt im Wesentlichen im
Hinblick auf die Niederschlagswassermengen. Bei den entsprechenden Berechnungen werden
Ublicherweise bestehende Baullicken als bebaubar berticksichtigt, so dass auch ohne konkrete
Nachweise von einem leistungsfahigen Kanalnetz auszugehen ist. In der Kanalnetzberechnung
der Gemeinde ist das Plangebiet vollstandig enthalten bzw. berlicksichtigt.

1.1.6.3 Loschwasser

Die Forderungen zum L&schwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus § 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). Aufgrund der baulichen Dichte ist von einem L&sch-
wasserbedarf von 96 m#¥h Uber mindestens 2 Stunden bei einem FlieBwasserdruck von
mindestens 1,5 bar auszugehen.

Der Léschwasserbedarf entspricht dem im angrenzenden Siedlungsgebiet und wird Gber das
Wasserleitungsnetz sichergestellt.

1.1.6.4 Wasserqualitat

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

1.1.6.5 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

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

Der Planbereich ist bereits in weiten Teilen durch vorhandene Gebaude, Nebenanlagen und
Stellplatze versiegelt. Der Versiegelungsgrad wird infolge der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes gegeniber dem derzeitigen Zustand der Flachen nicht erhéht.

Die Grundstiicksbesitzer sollen nicht nachtraglich dazu verpflichtet werden, Niederschlagswas-
ser zu versickern. Es wird ihnen aber ausdriicklich empfohlen, dieses aufzufangen und zu
nutzen. Andernfalls kann das im Plangebiet anfallende unbelastete Niederschlagswasser ggf. in
den ,Michelbach® und im Ubrigen in die bestehenden Abwasseranlagen der Gemeinde
(Kanalsystem) eingeleitet werden. FUr die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde des Kreises BergstralBe erforderlich.
Die Einleitung in den ,Michelbach“ hingegen fallt unter den Anliegergebrauch und ist daher
erlaubnisfrei, wenn die Einleitung schadlos ist. Dies ist gegenlber der Unteren Wasserbehdrde
mit entsprechend einzureichenden Unterlagen zu belegen.

1.1.6.7 Oberirdische Gewdsser

Die innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Flachen des ,Michelbachs® werden zum
Schutz dieses Gewassers als Wasserflachen geman § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzt.

Aufgrund des aktuell geltenden Hessischen Wassergesetzes (HWG) ist innerorts ein
Gewasserrandstreifen von baulichen Anlagen freizuhalten, sofern diese nicht bereits zum Zeit-
punkt des Erlasses dieser Fassung des HWG bestanden. Nachdem alle Grundstlicke entlang
des ,Michelbachs” bereits bebaut sind, kann hier eine Festsetzung als Griinflache nicht mehr
erfolgen, weshalb an der Festsetzung der Baugebietsflachen (entsprechend der Bestandssitua-
tion) festgehalten wird.

Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass bauliche MaBnahmen im unmittelbaren Gewésserbe-
reich und in den Gewasserrandstreifen einer wasserrechtlichen Genehmigung bedirfen, die bei
der Unteren Wasserbehérde des Kreises BergstraBe zu beantragen ist.

1.1.7 Altlasten, Bodenschutz

In der Stellungnahme der Bodenschutzbehdrde des Regierungsprasidiums Darmstadt wurde
mitgeteilt, dass sich flir das Plangebiet Eintrage in der Altflaichendatei ALTIS des Hessischen
Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLUG) ergeben.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich Grundstilicke, die gewerblich genutzt werden
bzw. wurden und auf denen sich aus der Zeit dieser Nutzungen Bodenverunreinigungen oder
auch verunreinigte Gebaudesubstanz befinden kdnnen. Dort wurden durch die Gemeinde Wald-
Michelbach im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden einfachen Bebauungsplans keine
Untersuchungen hinsichtlich mdglicher Bodenverunreinigungen aus den aktuellen oder friheren
betrieblichen Téatigkeiten vorgenommen. Vor der Ausfiihrung von eventuellen Abbrucharbeiten
oder Eingriffen in den Boden sind daher orientierende Baugrunduntersuchungen geman der
Handblcher Altlasten Band 3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzuflhren und in
Abstimmung mit der Bodenschutzbehdérde auszuwerten. Bei Feststellung von wesentlichen
Bodenverunreinigungen sind diese in Abstimmung mit der Bodenschutzbehdrde beim
Regierungsprasidium Darmstadt zu beseitigen und fachgerecht zu entsorgen. Die entsprechen-
de Regelung betrifft folgende Grundstlcke:

Nr. | Grundstiick /Flurstiick Frihere Nutzungen
1 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.152 Chemische Reinigung und Farberei;
Chemische Reinigung und Bekleidungsfarberei
In der Gass 7

69483 Wald-Michelbach (Gewerbliche Nutzungen von 1976-1978)

(Flurstiick Nr. 259/5)
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2 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.115 Bau- und Mébeltischlerei; Herstellung von Konstruktions-
teilen, Fertigbauteilen und Ausbauelementen aus Holz
(Gewerbliche Nutzungen von 1926-1988)

Bau- und Mébeltischlerei; Herstellung von Konstruktions-
teilen, Fertigbauteilen und Ausbauelementen aus Holz
(Gewerbliche Nutzungen von 1969-heute)

Schwalbengasse 20
69483 Wald-Michelbach

(Flurstiick Nr. 231/6)

3 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.062 Transport von Gitern (mit Wartung); Erlaubnispflichtiger
LudwiastraBe 37 Guterkraftverkehr
69483gWaId-Micherach (Gewerbliche Nutzungen von 1986-heute)

(Flurstiick Nr. 222/2)

4 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.115 Farben, Lacke, Anstrichmittel, GroBhandel/GroBhandel

LudwiastraBe 35 mit Anstrichmitteln
69483gWaId-Micherach (Gewerbliche Nutzungen von 1949-1953)

. Elektrotechnische Erzeugnisse verschiedener Art;
(Flurstdick Nr. 223/1) Herstellung/Klempnerei, Gas-, Wasser-, Heizungs- und
Laftungsinstallation
(Gewerbliche Nutzungen von 1959-1989)

Bauinstallation/Klempnerei, Gas-, Wasser-, Heizungs-
und Liftungsinstallation
(Gewerbliche Nutzungen von 1989-heute)

5 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.059 Kraftfahrzeuge (Reparatur)/Instandhaltung und
. Reparatur von Kraftwagen (ohne Lackierung und
LudwigstraBe 21-25 Autowasche)

69483 Wald-Michelbach
(Flurstiicke Nr. 228/3 und Nr. 229/1)

(Gewerbliche Nutzungen von 1971-heute)

6 ALTIS-Nr.: 431.021.100-001.038 Elektrotechnische Erzeugnisse, GroBhandel/

In der Gass 15 Gro[}handel mit elektrischen Haushaltsgeréten und

69483 Wald-Michelbach Geraten der Unterhaltungselektronik, ohne ausge-
pragten Schwerpunkt

(Flurstlck Nr. 250/2) (Gewerbliche Nutzungen von 1977-heute)
Tabelle 1: Quelle: Altflachendatei ,ALTIS* des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie
(HLUG)

Die genannten ALTIS-Eintrage betreffen bereits baulich genutzte Grundsticke innerhalb des
festgesetzten Mischgebiets, zu denen der Gemeinde keine Absichten auf Nutzungsanderungen
oder wesentliche bauliche Veranderungen bekannt sind. Die betreffenden Grundstiickseigen-
timer kénnen durch die Gemeinde nicht zur Durchfiihrung der erforderlichen Erkundungen und
Bodenuntersuchungen verpflichtet werden. Daher wurde ein Texthinweis ergénzt, aus dem
ausdrucklich hervorgeht, dass die betreffenden Flachen im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens nicht untersucht wurden und vor einer baulichen Verdnderung zunéachst eine entsprechen-
de Boden- und ggf. Grundwasser-Erkundung und Abstimmung mit dem Regierungspréasidium
Darmstadt zu erfolgen hat. Erst nach Freigabe durch das Regierungsprasidium kdénnen
entsprechende bauliche Nutzungen und insbesondere eine Wohnfolgenutzung erfolgen.

Flr die GObrigen Grundstiicke des Bebauungsplangebiets liegen keine Informationen Gber
eventuelle Altflachen, Boden- oder Grundwasserverunreinigungen vor. Dennoch ist bei allen
BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische
Auffalligkeiten (z.B. auBergewdhnliche Verfarbungen, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei
den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schéadlichen Bodenverunreinigung
begriinden, sind diese umgehend der zustédndigen Behdrde, dem Regierungsprasidium
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Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. DarUber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche
Bodenverunreinigungen im Sinne des § 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 herbeizufihren.

Bei bauaufsichtlichen Verfahren, die Aliflachen, schadliche Bodenverédnderungen und/oder
Grundwasserschaden betreffen, ist die zustandige Bodenschutzbehdrde beim Regierungspra-
sidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, zu
beteiligen.

Im Rahmen der Beteiligung zum Bauleitplanverfahren hat die Untere Wasserbeh6rde des
Kreises BergstraBe folgende Hinweise hinsichtlich eventueller Gelandeauffillungen oder
Bodenaustausch gegeben, die in den Textteil des Bebauungsplanes im Sinne der Erleichterung
des Planvollzuges Ubernommen wurden.

~Soweit im Rahmen der Ausfihrung von BaumaBnahmen das Geldnde aufgefillt oder Boden
ausgetauscht wird, gilt hierftr:

Unterhalb von einem Meter zum hdéchsten Grundwasserstand darf ausschlieBlich Material
eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV" fiir den Wirkungspfad GW alternativ die
Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20?7 bzw. der LAGA TR Boden® unterschreitet.

Oberhalb dieser Marke im nicht (berbauten, d.h. unterhalb wasserdurchldssiger Bereiche darf
ausschlieBlich 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 (berbauten Bereich, d.h. unterhalb der
wasserundurchldssigen Bereiche kann auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungs-
werte Z 1.2. der LAGA M 207 unterschreitet.

In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf (iber die gesamte Méchtigkeit der Boden-
schicht ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV" fiir den
Wirkungspfad Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 207 bzw. Z0 der
LAGA TR Boden® unterschreitet.

Der Oberboden im nicht (iberbauten Bereich (z.B. Griinflichen) muss die Priifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)" fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch einhalten.

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

Anm.? LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abféllen - Technische Regeln” Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Ulberarbeiteten Zuord-
nungswerten Stand 09/2002 bzw. Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen® der hessischen
Regierungsprésidien Stand 15.5.2009.

Anm.? LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abféllen, 1.2. Bodenmaterial (TR Boden) vom 5.11.2004

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 Sachverstdndigen die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien
einzuhalten.”

1.1.8 Denkmalschutz

Der historische Ortskern von Wald-Michelbach ist mindestens seit dem Hochmittelalter
dauerhaft besiedelt und birgt in seinem Boden zahlreiche archologische Denkmaler. Daher
muss damit gerechnet werden, dass durch Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler im Sinne des
§ 2 Abs. 2 HDSchG aufgedeckt und zerstért werden kénnen. Es wird daher darauf hingewiesen,
dass samtliche Erdeingriffe einer Genehmigung geman § 18 Abs. 1 HDSchG bedurfen.
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich im Bereich der StraBe ,In der Gass“ mehrere
geschitzte Einzeldenkméler. Zum einen das Gebaude des Odenwalder Heimatmuseums (Haus
Nr.9) sowie zum anderen das Gebaude Nr.15. Darlber hinaus ist der Bachlauf des
Michelbachs im Bereich zwischen diesen beiden denkmalgeschitzten Hausern ebenfalls als
Einzeldenkmal gekennzeichnet. Darliber hinaus wird die denkmalgeschitzte ,Gesamtanlage
Ortskern“ durch den Planbereich teilweise tangiert. Der vorliegende einfache Bebauungsplan
hat aber auf diese genannten Kulturdenkmaler keine Auswirkungen.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstédnde (z.B. Scherben, Stein-
geréte, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der
hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fir Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises BergstraBe 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 fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

.1.1  Immissionsschutz

Die innerdrtliche HauptverkehrsstraBBe (L 3120) ist geméai Verkehrsdaten von Hessen Mobil aus
dem Jahr 2010 mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von ca. 8.500 Kfz/d bei
ca. 4 % Schwerverkehrsanteil belastet. Aus dieser Verkehrsmenge kdnnen die auf die Wohn-
nutzung einwirkenden Verkehrslarmimmissionen nach RLS 90 ermittelt werden. Gemafi
Verkehrslarmrechner (Internet-Link: https:/www.vcd.org/themen/verkehrslaerm/online-laerm-
rechner/) des Verkehrsclubs Deutschland (VCD) wird fur die bestehende Bebauung entlang der
,Ludwig-straBe“ zur StraBenachse ein Mittelungspegel von 73.5 dB(A) tags und 62.5 dB(A)
nachts ermittelt. Die Orientierungswerte geman DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau®“ fur
ein Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden somit deutlich Gberschritten.
Diese Verkehrslarmimmissionen sind im Ortskernbereich aber nicht ungewdhnlich und kénnen
durch passive Schutzeinrichtungen wie schallgedammte Wohnraumliftung, Schallschutzfenster
etc. bewaltigt werden. Durch Bebauungsplanfestsetzung wird ein Schallschutznachweis nach
DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise®) unter Berlcksichtigung
des Verkehrslarms gefordert. Die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sind mischgebietsver-
traglich und stellen keine besondere Beeintrachtigung dar. Innerhalb des festgesetzten
Mischgebiets besteht ein etwas geringerer Schutzanspruch der Bewohner gegen AuBenlarm als
in Wohngebieten. Dennoch sind gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen bei Berlcksichtigung
entsprechender SchallschutzmaBnahmen gewahr-leistet. Bei Fassaden mit Blick auf die
,LudwigstraBe“ sind schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen, es sei denn, eine
angemessene Frischluftversorgung der Schlaf- und Aufenthaltsrdume kann auch anderweitig
sichergestellt werden. Zudem ist eine Orientierung der Nutzungen méglich. Die wohnbaulichen
Bestandsnutzungen entlang der ,LudwigstraBe” kdnnen und sollen durch den vorliegenden
Bebauungsplan nicht versagt werden. Daher wird empfohlen, larmempfindliche Nutzungen
(Schlaf- und Aufenthaltsraume) im ruhigeren, von der ,LudwigstraBe” abgewandten, Teil der
Gebaude anzuordnen.

Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass Forderungen gegen die Gemeinde Wald-Michel-
bach auf aktive LarmschutzmaBnahmen (z.B. Larmschutzwénde) oder Erstattung von passiven
LarmschutzmaBnahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) ausgeschlossen sind. Ebenso
bestehen gegen den StraBenbaulasttrager der klassifizierten StraBBe (L 3120) keine Anspriiche
auf Durchfiihrung von SchutzmaBnahmen aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSch@G).

Die Hinweise und Empfehlungen des Bebauungsplanes erscheinen angemessen und aus-
reichend, zumal der vorliegende Bebauungsplan keine grundséatzlich neuen Baurechte zulasst,
sondern nur bereits bestehende Baurechte ordnet.
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.1.2 Kampfmittelraumdienst

Im Rahmen der Behdérdenbeteiligung zum Bebauungsplan wurde seitens des Kampfmittelrdum-
dienstes aufgrund aussagefahiger Luftbilder kein begriindeter Verdacht festgestellt, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber
eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische
Flachenabsuche nach Einschatzung des Kampfmittelraumdienstes nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst
unverziglich zu verstandigen.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes erlautert und begrindet, 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 in entsprechend zeichnerisch dargestellten
Bereichen als ,Mischgebiet* (Ml) nach § 6 BauNVO festgesetzt. Geman o6rtlicher Aufnahme des
baulichen Bestands entlang der ,LudwigstraBBe” sowie der StraBBe ,In der Gass" entspricht diese
Darstellung des Flachennutzungsplanes ,gemischte Bauflache® auch den értlichen Gegeben-
heiten, denn nahezu alle Gebaude im entsprechenden Abschnitt der LandesstraBe weisen
sowohl Handels- oder Gewerbenutzungen und in den Obergeschossen meist Wohnnutzung
auf. Aber auch entlang der ,Schwalbengasse® sind Gewerbe- und Wohnnutzungen gemischt
vorzufinden. Das Plangebiet kann daher als Mischgebiet beurteilt und entsprechend festgesetzt
werden.

Die geméaB § 6 Abs.2 Nrn. 6 und 8 BauNVO allgemein zuladssigen Gartenbaubetriebe und
Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO
unzuléssig. Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auBerhalb der Teile des Gebietes, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, werden gemaB §1 Abs.6 Nr.1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig. Der Ausschluss Gartenbaubetrie-
ben erfolgt aufgrund der mit ihnen Ublicherweise einhergehenden Emissionen, die zu Stérungen
benachbarter Wohnnutzungen flhren wirden. Vergniugungsstéatten werden aufgrund der mit
ihnen zu beflrchtenden 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 fihren kénnen. Aufgrund dieser nachteiligen zu
erwartenden Auswirkungen erscheint der entsprechende Ausschluss angemessen und
begrindet.

Entlang der ,SchulstraBe” sind entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan nur
Wohnnutzungen anzutreffen. Daher wird im entsprechend zeichnerisch dargestellten Bereich
,Wohnbaugebiet* (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Die gemaB § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlos-
sen. Der Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben erfolgt aufgrund der mit ihnen
Ublicherweise einhergehenden Emissionen, die zu Stérungen benachbarter Wohnnutzungen
und bei der Tankstelle vor allem auch erhdhtem Verkehrsautkommen flhren wirden.
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Im Sinne eines einfachen Bebauungsplans erfolgen keine Festsetzungen zu Uberbaubaren
Flachen oder zum Maf der baulichen Nutzung. Diese Parameter sind anhand der Umgebungs-
bebauung Uber das Kriterium des Einflgens im bauaufsichtlichen Verfahren abzuprifen.

.2.2 Stellplatze und Garagen

Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner Lage im Ortskern in besonderem Maf3e als Wohnort
fir Personen mit eingeschrankter individueller Mobilitat oder einem persénlichen Mobilitétsver-
halten zugunsten des 6ffentlichen Nahverkehrs. Dem trégt auch die getroffene Festsetzung des
Stellplatzbedarfs Rechnung.

Im Plangebiet sollen méglichst viele Wohnungen barrierefrei erreichbar sein, da Ortskernlagen
vor allem auch fir Senioren attraktiv sind, die erfahrungsgeman gerne aus den Einfamilien-
wohnh&usern in den Randbereichen und aus den Ortsteilen in eine zentrale Lage mit guter
Infrastruktur ziehen. Diese Zielgruppe weist im Rentenalter oft einen geringeren Motorisie-
rungsgrad auf. Auch werden Seniorenwohnungen oft nur von einer Person bewohnt. Diesem
Umstand wird im Sinne einer Erleichterung der Realisierung seniorengeeigneter Wohnungen
eine ,Verglnstigung” in Bezug auf die nachzuweisenden Stellplatze gewahrt. Die Stellplatzsat-
zung, 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 Stellpléatze je
Wohnung zulassig sind. Es steht den Grundstlckseigentiimern natirlich frei, weitere Stellplatze
Uber den rechnerischen Bedarf hinaus zu errichten.

Ferner kann davon ausgegangen werden, dass die Lage im Ortskern in besonderem Maf3e ein
personliches Mobilitdtsverhalten zugunsten des o6ffentlichen Personennahverkehrs férdert,
weshalb auch fir Bewohner mit prinzipiell ,h6herem Motorisierungsgrad“ die bestehende
Festsetzung ausreicht.

.2.3 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen im Bebauungsplan baugestalterische (landes-
rechtliche) Festsetzungen getroffen werden. Die in § 81 HBO aufgefihrten értlichen Bauvor-
schriften kdnnen gemaB § 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.

Flr das Plangebiet werden gestalterische Festsetzungen getroffen, um zu gewéhrleisten, dass
sich eventuelle kiinftige Neubebauung oder Umbauten an bestehenden Gebauden in die
Bestandsbebauung angemessen einfligen. Hierzu wird bestimmt, dass die Dacheindeckung
baulicher Anlagen ausschlieBlich in roten bis braunen oder grauen bis schwarzen Farbténen
zuladssig ist. Fur geneigte Dachflachen tber 10° Dachneigung sind ausschlieB3lich kleinformatige
Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zulassig. Aus Umweltaspekten werden auBBer
den genannten Dachmaterialien und Dachfarben auch begriinte Dacher zugelassen. Um die
Fernwirkung der baulichen Anlagen zu minimieren, wird festgesetzt, dass spiegelnde
Werkstoffe zur Dacheindeckung unzulédssig 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
zulassig sind.

Die Standflachen fir Abfallbehéltnisse sind aus gestalterischen aber auch hygienischen
Grinden einzuhausen bzw. durch Bepflanzung oder bauliche MaBnahmen gegen Einblicke
sowie Sonneneinstrahlung dauerhaft abzuschirmen, um Geruchsbildung durch direkte Sonnen-
einstrahlung zu verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren.
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Nach § 81 Abs. 1 HBO werden neben der Regelung fir die Gebaudegestaltung auch Vorgaben
fur Einfriedungen gemacht. Diese betreffen die Unzuléssigkeit von Mauern als Einfriedung der
Grundsticke. Um die Grundstlcksfreirdaume auch fur Passanten und Nachbarn erkennbar zu
machen, werden Mauern als Einfriedungen der Grundstlicke ausgeschlossen. Hiervon ausge-
nommen sind Naturstein-Trockenmauern sowie Gabionenwande mit einer maximalen H6he von
0,80 m, aufgrund der mit Trockenmauern einhergehenden Quartiere fir bestimmte Arten wie
z.B. Zauneidechsen. Als Einfriedungen sind im Ubrlgen ausschlieBlich Zaune aus Holz oder
Metall sowie Hecken zulassig. Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm
einzuhalten, um den Wechsel von Kleinsdugern wie z.B. Igeln auch im Ortskern zuzulassen.
Die Héhe 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 Nadelgehélzen ist unzuldssig,
da diese Arten nicht standortgerecht sind und nur minimale Quartierseignung fir im Gebiet
lebende Arten hatten.

.2.4 Fesisetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Auch wenn im beschleunigten Verfahren keine AusgleichsmaBnahmen flr planungsbedingte
Eingriffe erforderlich werden, sind dennoch die Umweltbelange angemessen zu berlcksichti-
gen. Dies erfolgt vorliegend durch einige Festsetzungen, mit denen eine Minimierung der
Umweltauswirkungen sowie der Auswirkungen auf geschtzte Arten verfolgt werden.

Innerhalb des Plangebietes sind fir die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich LED-Leuchten
zuldssig. 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 Végel wird bestimmt, dass ein Abschneiden oder auf den
Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen, Geblschen und anderen Gehdlzen in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September unzulassig ist.

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Dingung, keine
Pflanzenschutzmittel) hierdurch soll der Wert der Gehdlze fur den Artenschutz optimiert und
auch die nachteiligen Auswirkungen fur Haustiere (Dinger fressen) und auch Anwohner
(Pestiziddampfe, Staube etc.) vermieden werden. Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen,
um die Durchgriinung nachhaltig zu gewébhrleisten.

Pkw-Stellplatze sind zur Regulierung des Niederschlagwasserabflusses aus dem Gebiet sowie
zur Férderung der Grundwasserneubildung mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. Rasen-
gitter, Breitfugenpflaster, Schotterrasen oder anderen versickerungsaktiven Materialien) herzu-
stellen. Die Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine
Gefahr fir Grundwasser und FlieBgewasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden. Uber das
Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungs-
verfahren durch die zustédndige Untere Wasserbehdrde des Kreises BergstraBe entschieden.

.3 Bodenordnende MaBnahmen
Eine Bodenneuordnung des Plangebiets ist derzeit nicht vorgesehen.
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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 § 13 a 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 bertcksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan hat unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden Bebauung
und Flachenversiegelung keine wesentlichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Es werden aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes und Lage im Innenbereich keine
wesentlich anderen Auswirkungen auf Mensch und Umwelt ausgelést als ohne das Planverfah-
ren zuldssig, sodass unabhangig von der formalen Betrachtung auch inhaltlich von einer
entsprechenden Darstellung abgesehen werden kann.

Da es sich Uberwiegend um bereits bebaute bzw. bebaubare sowie gartnerisch genutzte
Privatgrundstiicke handelt, die nicht 6ffentlich nutzbar sind, gehen der Aligemeinheit infolge der
Planung keine Erholungsflachen verloren.

Bestandsbdume innerhalb des Plangebietes werden nicht einzeln zum Erhalt festgesetzt. Die
Gemeinde setzt hier auf den freiwilligen Erhalt von Baumen. Mit dem Bebauungsplan erfolgt die
Festsetzung, dass alle Pflanzungen extensiv zu unterhalten und zu pflegen sind. Abgestorbene
Gehodlze sind nachzupflanzen. Die Festsetzung einzelner Baume zum Erhalt wirde diejenigen
Grundstlckseigentiimer benachteiligen, die in der Vergangenheit durch die Anpflanzung und
den Erhalt von Baumen etwas fur die Natur und den Artenschutz getan haben. Nachdem die
betreffenden Baume derzeit nicht durch gesetzliche Regelungen oder eine kommunale Satzung
geschutzt sind, soll hier durch den Bebauungsplan keine rechtliche Verscharfung erfolgen.

Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete etc.) vor.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb 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 berlcksichtigt.

Um die Bauherren dennoch insgesamt flr 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
samtlichen BaumaBnahmen und sonstigen Eingriffen (Abriss-, Umbau oder Sanierungsarbeiten,
Baufeldraumung, Gehdlzrodung) die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des
Bundesnaturschutzgesetzes (z.Zt. § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten sind —
und zwar unabhéngig davon, ob die MaBnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.

Werden geschitzte Arten (z.B. Fledermause, europdische Vogelarten, Zauneidechse) getétet
bzw. erheblich gestért oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstért, kann es sich um
einen VerstoB gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den
gesetzlichen Regelungen zu entnehmen oder kdnnen bei der Unteren Naturschutzbehérde
erfragt werden.

VerstdéBe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die BuBBgeld- bzw. Strafvor-
schriften (§§ 69 und 71a BNatSchG). Die Bauherrschaft ist verpflichtet, daflir Sorge zu tragen,
dass ein Versto3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote durch ihr Bauvorhaben nicht erfolgt.
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Im Vorfeld baulicher Veranderungen sollte der Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person
hinsichtlich des Vorkommens relevanter geschutzter Arten untersucht werden. Vermeidungs-
maBnahmen, wie z.B. konfliktfreie Ausfihrungszeiten, sollten festgelegt werden. Die
Durchfiihrung der baulichen MaBnahmen sollte von einer ,6kologischen Baubegleitung” betreut
werden. Ein Bericht Uber das Ergebnis der Kontrolle sowie der ékologischen Baubegleitung
(unter Benennung vorgefundener Arten sowie der VermeidungsmaBnahmen) sollte als
Nachweis erstellt werden.

Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfihrung der baulichen MaBnahmen sollten einkalkuliert
werden (z. B. bis zum Ausfliegen von Jungvdgeln).

Sollte ein Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote durch geeignete MaBnahmen (z.B.
Ausfihrung in konfliktfreien Zeiten) nicht abgewendet werden kdnnen, ist eine artenschutzrecht-
liche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde des Kreises BergstraBBe erforderlich.
Dies gilt auch im Falle notwendiger Umsiedlungen von Fledermausen.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wald-Michelbach hat in ihrer Sitzung am 05.09.2017
die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Zwischen LudwigstraBe und Schwalbengas-
se“ in Wald-Michelbach gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss
wurde geman § 2 Abs. 1 BauGB am 23.09.2017 ortstblich bekannt gemacht.

Da es sich um eine sonstige MaBnahme der Innenentwicklung zur Steuerung der weiteren
stadtebaulichen Entwicklung der Kerngemeinde Wald-Michelbach handelt, kann das be-
schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden. Die Zul&ssigkeitsvoraussetzun-
gen sind erfullt. 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 Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltver-
traglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Vogelschutzgebiete
etc.) vor. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch die Aspekte
der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum aber auch die Sicherung und Entwicklung von
Arbeitsplatzen, wurden in der Abwégung berucksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung
des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13 a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.

Die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfes zur Beteiligung der foentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 04.10.2017 bis einschlieBlich 06.11.2017. Seitens der Offentlichkeit wurden keine
Einwendungen vorgebracht.

Die von der Planung mdglicherweise betroffenen Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 28.09.2017 Uber die Planung informiert. Ihnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 06.11.2017 gegeben. Wesentliche Einwande zur
Planung, die aufgrund von hieraus folgenden Plandnderungen eine erneute Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs zur Folge gehabt hatten, wurden nicht vorgebracht.

Im Zuge der Abwagung aller zu berticksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Gemeindevertretung Uber die Berlicksichtigung oder Zurlckweisung der im
Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
vorgebrachten Einwendungen und Hinweise. Dies fuhrte zu erganzenden Erlauterungen der
Begrindung und der Textfestsetzungen sowie zu Ergéanzungen der Texthinweise. Der Planteil
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wurde im Hinblick auf die nachrichtliche Darstellung der denkmalgeschitzten Gesamtanlage
Uberarbeitet.

Der einfache Bebauungsplan ,Zwischen LudwigstraBe und Schwalbengasse® in Wald-
Michelbach, bestehend aus der Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen sowie der
Begrindung konnte in der Sitzung Gemeindevertretung der Gemeinde Wald-Michelbach am
02.07.2019, im Ubrigen unverandert als Satzung beschlossen werden.
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