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Fur folgende Flurstlcke:

Gemeinde Wald-Michelbach

Bebauungsplan "Pfeifersacker” in der Kerngemeinde Wald-Michelbach

Gemarkung Wald-Michelbach, Flur 3, Flurstliicke Nr. 16/5 (teilweise), Nr. 18/2 (teilweise), Nr. 19/5, Nr. 19/6, Nr. 20/33 (teilweise), Nr. 49/1 (teilweise), Nr. 49/2 (teilweise),

Nr. 49/3 (teilweise), Nr. 49/4, Nr. 49/5, Nr. 49/6, Nr. 50/1, Nr. 50/3, Nr. 50/4, Nr. 53,
Nr. 87/28 (teilweise) und Nr. 87/32 (teilweise)
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Systemschnitt A - A (Unverbindliche Darstellung zur Verdeutlichung der Planungsintention)
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Systemschnitt B - B (Unverbindliche Darstellung zur Verdeutlichung der Planungsintention)
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~ Pleifersacker .

Nr. 54 (teilweise), Nr. 55/3, Nr. 55/5, Nr. 55/6, Nr. 55/7, Nr. 58/1, Nr. 58/2, Nr. 58/3 (teilweise),

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Pfeifersacker* werden der bestehende
Bebauungsplan Nr. 003 ,Konigsbuckel (in Kraft getreten am 02.10.1964) und der
Bebauungsplan Nr. 010 ,Erweiterung Schulbaugelande® (in Kraft getreten am

15.03.1978) in Teilbereichen uberplant und ersetzt.

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die ergadnzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
. . Dachform
Art der baulichen Nutzung Maf der baulichen Nutzung Dachneigung
Grund- | Geschoss- | Zahlder | 'raufwand- First
flachenzahl | flachenzahl | Vollige- inhn?gfer inhn?gs o
(GRZ) (GF2) schosse Bezugspunkt " | Bezugspunkt "
Reine Sattel-, Walm-,
WR1  Wohngebiete 0.3 0,6 I 7,00 11,00 | Pult- u. Flachdach
(§ 3 BauNVO) maximal 40°
Reine Sattel-, Walm-,
WR2 Wohngebiete 0,3 0,6 I 6,00 10,00 Pult- u. Flachdach
(§ 3 BauNVO) maximal 40°
Reine Sattel-, Walm-,
WR3  Wohngebiete 03 0.6 I 5,50 9,00 Pult- u. Flachdach
(§ 3 BauNVvO) maximal 40°
Alilgemeine Sattel-, Walm-,
WA1 Wohngebiete 0,4 0,8 I 8,00 12,00 Pult- u. Flachdach
(§ 4 BauNVvO) maximal 40°

1) Angabe in Meter (iber der natirlichen Gelandehdhe in Geb&udemitte (Schwerpunkt der Grundflache des Gebaudes).
Mit Bauantragen- oder Bauantragsunterlagen (Bauvorlagen) ist eine Hohenbestandsaufnahme durch einen 6ffentlich
bestellten Vermessungsingenieur oder das Amt fiir Bodenmanagement vorzulegen.

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB |.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

i.V.m. § 4 BauNvVO

e

Reine Wohngebiete

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

i.v.m. § 3 BauNvO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Baugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

i.V.m. § 23 BauNVO

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsfléchen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

hier: Offentlicher Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Textliche Festsetzungen sowie Kennzeichnungen, Hinweise und
Empfehlungen

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres rdumlichen Geltungsbereiches deckungsgleich mit dem
zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Pfeifersacker” in der Kerngemeinde Wald-Michelbach.
Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
(i.V.m.) der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

Als Art der baulichen Nutzung wird fir die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flachen ,Reines Wohngebiet* (WR)
gemaf § 3 BauNVO bestimmt.

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flachen ,Allgemeines Wohngebiet* (WA)
gemaf § 4 BauNVO bestimmt.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1-5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen flir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe und

5. Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit unzuléssig sind.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird Uber die in den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungsschablone) angegebenen
Hochstmale fir die Traufwandhéhe (TWH) und Firsthohe (FH) festgesetzt. Die zuldssige Traufwand- und Firsthéhe ist bei
den verschiedenen Dachformen wie folgt definiert (Hinweis: Bei den nachfolgenden Abbildungen handelt es sich um
beispielhaft dargestellte Dachformen):

FH FH FH

TWH TWH :
: I 4 Flachdach mit
Slaffelgeschoss
Sattel- und inkl. Fassadenriick-
Walmdach Pl Flachdach sprung (siehe textliche
Festsetzung B.1.)

Bei baulichen Anlagen mit Pultdachkonstruktion gilt die festgesetzte maximale Firsthdhe als maximal zuldssige Hohe der
héheren AuRenwandseite (einschlieBlich eventueller Attika) und die festgesetzte maximale Traufwandhéhe als maximal
zulassige Hohe der niedrigeren AuRenwandseite (einschliellich eventueller Attika). Bei der Ausflihrung von
Pultdachkonstruktionen ist der First bergseits anzuordnen.

Die entsprechend festgesetzte Hohe baulicher Anlagen kann durch technische Anlagen sowie durch Anlagen zur Nutzung
regenerativer Energien um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

Bezugshodhe (unterer Bezugspunkt) fir die Hohe baulicher Anlagen ist die HOhe des natirlichen Gelédndes in Geb&udemitte
(Schwerpunkt der Grundflache des Gebaudes). Mit Bauantrdgen oder Bauantragsunterlagen (Bauvorlagen) ist eine
Hohenbestandsaufnahme durch einen 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur oder das Bodenmanagement vorzulegen.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

In den Teilgebieten mit den Kennziffern WR 1, WR 2 und WR 3 sind nur Einzel- und Doppelhauser in der offenen Bauweise
zulassig. Die maximale Lange von Einzelhausern wird auf 20 m begrenzt. Die maximale Léange von Doppelhaushélften wird
auf 12 m begrenzt.

Im Teilgebiet mit Kennziffer WA 1 sind nur Einzelhduser in der offenen Bauweise zuldssig. Die maximale Lange der
Einzelhduser wird auf 30 m begrenzt.

4. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Es wird fir Baugrundstiicke in den Gebieten WR 1, WR 2 und WR 3 eine maximale Groe von 800 m? sowie eine
Mindestgrofle von 400 m? festgesetzt. Die MindestgroRe kann unterschritten werden, wenn Doppelhauser mit Realteilung
realisiert werden. In diesem Fall betragt die MindestgrundstiicksgroRRe (je Doppelhaushalfte) 250 m?.

Es wird fir Baugrundstiicke in dem Gebiet WA 1 eine maximale Grofie von 1.500 m? sowie eine Mindestgrée von 800 m?
festgesetzt.

5. Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwande (Carports) und Stellplatze sind nur innerhalb der lberbaubaren Flachen
sowie innerhalb der jeweils dafiir zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Teilgebieten mit den Kennziffern WR 1, WR 2 und WR 3 sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen zulassig. Je
Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohnung zulassig.

Im Teilgebiet mit Kennziffer WA 1 sind maximal sechs Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

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

71
Beschrankung der Rodungszeit fir Hohlenbdume: Die Rodung von Hohlenbdumen ist nur auf3erhalb der Brut- und Setzzeit

VermeidungsmaBRnahmen zum Artenschutz

hier: Offentlicher FuBweg

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

hier: Offentlicher landwirtschaftlicher Weg

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

(1. Oktober bis 28./29. Februar) zuldssig. Hohlenbaume sind unmittelbar vor der Fallung, durch eine fachlich qualifizierte
Person, auf das Vorkommen von Fledermausen (mittels Endoskop-Kamera 0.8.) zu tberprifen. Werden keine Fledermause
angetroffen, ist der Baum unverziglich zu féllen oder die vorhandene Offnung zu verschlieRen. Werden Fledermause
angetroffen, ist an der Hohlendffnung ein Ventilationsverschluss anzubringen. Die Kontrolle ist dann zwei Tage spater zu
wiederholen; bei anhaltend schlechter Witterung ist die Kontrollphase entsprechend zeitlich auszudehnen.

Beschrankung der Rodungszeit: Die Rodung von Gehdlzen hat auBerhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG

UND ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN

28./29. Februar - zu erfolgen. Dies umfasst ausdriicklich auch die Rodung kleinflachiger Gehoélze und den Rickschnitt von
Asten.

Gehdélzschutz und raumliche Beschrankung fir Baustelleneinrichtungsfldchen: Vor Beginn der ErschlieBungs-/Bauarbeiten

v

Elektrizitat

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

GRUNFLACHEN

sind folgende an den Geltungsbereich angrenzende Flachen: Gemarkung Wald-Michelbach, Flur 3, Flurstiicke Nr. 18/1,
Nr. 49/1, Nr.49/2, Nr.51, Nr.52/2 und Nr.52/6 durch einen Bauzaun oder eine vergleichbare MaRnahme wirksam
gegeniiber einer versehentlichen Inanspruchnahme abzugrenzen. Die Festlegung des Zaunverlaufs erfolgt durch die
Okologische Baubegleitung, die auch die Umsetzung der Malnahme dokumentiert.

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitung muissen

Offentliche Grinfléchen

mit der Zweckbestimmung StraBenbegleitgrin

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Anpflanzen: Baume

§ 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

auBerhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28./29 Februar - erfolgen. Gleiches gilt fir ggf. durchzufiihrende
Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestiitzten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung
archaologischer Bodendenkméler. Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitung konnen als
Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die potenziellen Bruthabitate
unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern
Uberprift werden. Sofern ein Brutgeschéaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlief3t),
sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvdgel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzufiihren.

7.2 CEF-MaBnahmen
Installation von Fledermauskasten: Zeitlich vorlaufend zur Rodung von Hoéhlenbdumen sind als Quartierersatz fir jeden

Anpflanzen: StrGucher

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Erhaltung: Bdume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Umgrenzung von Fidchen mit Bindungen fOr

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von Bdumen,

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

entfallenden Hohlenbaum unter Anleitung einer fachlich qualifizieten Person zwei Hilfsgerdte im Funktionsraum zu
installieren (Hinweis: Umsetzung der MaRnahme durch die Gemeinde im Rahmen der Eigenverpflichtung auf der
angrenzenden und im Gemeindebesitz befindlichen Streuobstwiese (Gemarkung Wald-Michelbach, Flur 3, Flurstiicke
Nr. 49/1 (teilweise) und Nr. 49/2 (teilweise)). Die Fledermauskasten sind aus folgender Typenpalette auszuwahlen:
Flachkasten Typ 1FF, Fledermaushohle Typ 2FN und Fledermaushdhle Typ 3FN sowie funktional vergleichbare Typen. Die
Reinigung und Wartung der Hilfsgerate ist Uber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen. Die Untere
Naturschutzbehérde des Kreises Bergstrale erhélt einen Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation, in dem auch die
Standorte der Hilfsgerate sowie die Quantifizierung nachgewiesen sind.

Installation von Nistgeraten: Zeitlich vorlaufend zur Rodung von Hohlenbdumen sind als Ersatz flr Hohlenbriter je

SONSTIGE PLANZEICHEN

:r:szt:ﬂ: Umgrenzung von Fldchen fUr Stellpldtze mit ihren Einfahrten  § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
: :: : Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans — § 9 Abs. 7 BauGB
ee-ee Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 Abs. 5 BauNvVO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Gebdude Bestand

Beispielhafte GrundstUcksteilung

entfallenden Hohlenbaum zwei Nistkédsten fur Hohlen- bzw. Nischenbriter, im Funktionsraum unter Anleitung einer fachlich
qualifizierten Person zu installieren (Hinweis: Umsetzung der MafRnahme durch die Gemeinde im Rahmen der
Eigenverpflichtung auf der angrenzenden und im Gemeindebesitz befindlichen Streuobstwiese (Gemarkung
Wald-Michelbach, Flur 3, Flurstiicke Nr.49/1 (teilweise) und Nr. 49/2 (teilweise)). Die Nistkasten sind aus folgender
Typenpalette auszuwahlen: Nisthdhle Typ 1B, Nisthohle 2GR, Nisthdhle 2MR sowie funktional vergleichbare Typen. Die
Reinigung und Wartung der Hilfsgerate ist Uber einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen. Die Untere
Naturschutzbehorde des Kreises Bergstrafle erhalt einen Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation, in dem auch die
Standorte der Hilfsgerate sowie die Quantifizierung nachgewiesen sind.

7.3

Verschluss von Bohrléchern: Alle Loécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich durch
geeignete Substrate zu verschlielRen.

Sonstige MaBnahmen zum Artenschutz

Okologische Baubegleitung: Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung bei der
Umsetzung und Dokumentation der MalRnahmen ist eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen.

Sicherung von Austauschfunktionen: Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Die Errichtung
von Mauersockeln ist unzulassig.

Minimierung von Lockeffekten: Fir die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstliicken und die Beleuchtung der o&ffentlichen

Datengrundlage Liegenschaftskarte:
Hessische Verwaltung fur Boden-
management und Geoinformation,
Stand 09.03.2015

in Heppenheim vom 24.03.2015)

Hohenlinien Bestand (Grundlage: Digitale Geldndemodelldaten "DGM 1"
des Hessischen Landesamtes fir Bodenmanagement und Geoinformation

Verkehrsflachen sind ausschliellich warmweie LED-Leuchten (unter 3.300 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare
Technologien mit verminderten Lockeffekten fur Insekten zulassig.

Unterhaltung und Pflege von Gehdlzen: Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Diingung, keine

/

Erhalt Bume auBerhalb des Plangebiets

Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehdlze und abgéngige Geholze, die aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht
gerodet werden missen, sind nachzupflanzen.

7.4

Pkw-Stellplatze und private Wege sind mit wasserdurchlassiger Oberfliche (z.B. Haufwerksporiges Pflaster,
Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsaktive Materialien)
herzustellen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist auf
den Grundstlicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, unterirdischen Zisternen zuzufiihren und als Brauchwasser
und/oder fiir die Griinflichenbewésserung zu verwenden. Uberldufe der Zisternen sind an die drtliche Trennkanalisation mit
Anschluss an den Vorfluter Spechtbach anzuschlieen. Hinweis: Niederschlagswasser, das aufgrund seiner Belastung nicht
als unbelastet gilt, ist in die Mischwasserkanalisation abzuleiten.

8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der festgesetzten ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier: 6ffentlicher verkehrsberuhigter Verkehr*
sind mindestens 7 Laubbdume anzupflanzen. Bei Pflanzungen von festgesetzten Laubbaumhochstdmmen aufRerhalb
zusammenhangender Pflanzstreifen oder groRerer Grinflachen ist jeweils eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe mit
einem Wurzelraum von mind. 12 m® vorzusehen.

Bei allen Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgangiger Gehdlze sind standortgerechte und
heimische Gehdlze (vgl. Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten unter PunktC.7.) mit folgenden
Mindestpflanzqualitaten zu verwenden:

e Hochstdmme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang

o Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm

e Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm

Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln ist unzulassig.

Auf den Baugrundstlicken ist je angefangene 400 m? Grundstlicksflache mindestens ein Laubbaum-Hochstamm anzu-
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bestandsbdume sind hierauf anzurechnen.

Mindestens 80 % der nicht Uberbauten Flachen, d.h. der nicht fir Gebaude, Terrassen, Stellplatze, Garagen, Zufahrten,
Zuwegungen etc. genutzten Flachen der bebauten Grundstlicke sind von Versiegelung freizuhalten, gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. (Hinweis: Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen genigt nicht den Anforderungen an die
gartnerische Anlage von Flachen im Sinne dieser Festsetzung.)

In den zeichnerisch entsprechend festgesetzten Flachen ist eine freiwachsende Hecke (Pflanzabstand 1,5 m) anzupflanzen.

9. Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des StraBenkorpers
erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Der an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzende Teil der Grundstlcksflachen wird in einer Tiefe von 3,00 m ab
Stralengrenze als Flache flir Ausschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StralBenkorpers erforderlich sind, festgesetzt. Die Geldndehéhe dieser Grundstiicksteilflachen darf durch die
Grundstlickseigentliimer bzw. Bewohner nachtraglich verdndert werden, sofern die Standsicherheit des Straflenk&rpers
hierdurch nicht geféhrdet wird.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) nach § 91 Hessischer
Bauordnung (HBO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

Die zulassigen Dachformen und -neigungen werden entsprechend Eintrag
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

in den tabellarischen Festsetzungen

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieRlich in roten bis braunen oder grauen bis schwarzen Farbténen
zuldssig. Fur geneigte Dachflachen (Uber 10° Dachneigung) sind ausschlieflich kleinformatige, nicht spiegelnde
Dachmaterialien (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zuldssig. Neben den genannten Dachmaterialien und Dachfarben
sind zudem auch begriinte Dacher zulassig.

Bei einer Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss ist an mindestens drei Seiten ein Fassadenriicksprung
von mindestens 1,50 m gegeniber der Fassade des unter dem Staffelgeschoss liegenden Vollgeschosses vorzusehen.

Die Errichtung von Solaranlagen, Photovoltaikanlagen und Solarkollektoren ist zulassig.

Die Ausfiihrung von Dachgauben ist je Gebaude nur in einer Form zuléssig. Dabei darf die Gesamtlange der Gauben auf
einer Dachseite maximal die Halfte der Traufwandldnge dieser Dachseite betragen.

Fassaden sind mit nichtspiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu verkleiden. Verspiegeltes Glas ist bei der
Fassadengestaltung unzulassig.

2. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehéltnisse sowie Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (§ 91
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

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

Zur Einfriedung sind Hecken aus standortgerechten Gehdlzen sowie Zaune aus Holz oder Metall zuléssig. Zaune sind jedoch
nur bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m zuldssig und mit geeigneten Kletterpflanzen zu beranken, sofern sie nicht durch
Hecken begriint werden.

Mauern als Abgrenzungen der Grundstiicke sind unzulassig. Als Ausnahme zuldssig sind erforderliche Stitzmauern zur
Herstellung von Gelandespriingen, wobei die Mauern nicht héher sein dirfen als das urspriingliche obere Gelédndeniveau. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Bestimmungen der HBO in Bezug auf die Zuldssigkeit von Stitzmauern und
Aufschittungen im Bereich von Nachbargrenzen unverandert gelten.

Auch zugelassen sind Naturstein-Trockenmauern sowie Gabionenwande mit einer maximalen Hoéhe von 0,80 m. Es wird
darauf hingewiesen, dass Bruchsteinmauern mit Mortelverbund nicht als Trockenmauern gelten und somit unzuléssig sind.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind
nach § 21 HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archidologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises BergstralRe 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 fiir
die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

2. Pflanzabstande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmaflnahmen im Bereich von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanz-
absténde einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden kénnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale, Ausgabe 2013" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Dartiber hinaus ist bei Anpflanzungsmanahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde Bdume
gemal DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumafinahmen® und Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® einen Mindestabstand
zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen
Wourzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Badume dementsprechend zu verschieben. PflanzmaRnahmen im
Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen
abzustimmen.

3. Loschwasserversorgung und Rettungsweg

Die Forderungen zum Ld&schwasserbedarf ergeben sich aus §3 Abs.1 Nr.4 des Hessischen Gesetzes Uber den
Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 14 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 Objekiplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken“ zu beachten und
nachzuweisen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im bauaufsichtlichen Verfahren bei Objektplanungen mit Nutzungseinheiten mit anleiter-
baren Stellen von mehr als 8,0 m Uber der Geldndeoberkante, die Erstellung eines Brandschutzkonzeptes erforderlich ist,
welches mit der Ortlichen Feuerwehr abzustimmen ist und die Belange des vorbeugenden Brandschutzes (hier:
Sicherstellung eines zweiten Rettungsweges) berlicksichtigt.

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fiir Feuerwehr und Rettungsdienst
sind stralBenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen.

4. Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Auf die Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes (HWG) in Bezug auf die Verwendung von Niederschlagswasser
wird hingewiesen.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstrale fir die
Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen. Im Rahmen des Antragsverfahrens fiir die Versickerungsanlage/n
sind der quantitative und qualitative Nachweis der Bemessung nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und
dem Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen.

5. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben sich flir den
Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.

Es wird empfohlen, je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 ,Geotechnische Untersuchungen flir bautechnische Zwecke - Ergdnzende
Regelungen zu DIN EN 1997-2" bzw. DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik® im Hinblick auf
die Griindungssituation und die Grundwasserstande durch ein Ingenieurblro durchflihren zu lassen.

Der Gemeinde Wald-Michelbach liegen keine Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten und/oder
Grundwasserschaden im Plangebiet und dessen Umgebung vor. Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustédndigen Behoérde, dem
Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. Darliber 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 fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Es wird empfohlen, bei Erdarbeiten auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten und gegebenenfalls die notwendigen
SicherungsmafRnahmen im Einvernehmen mit der Ordnungs- und der Bauaufsichtsbehtrde des Kreises Bergstralle zu
treffen.

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind Maflnahmen 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 hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu
beachten.

Bei eventuell erforderlichen Geléandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des urspriinglichen
Gelandes nicht liberschittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.

Sollten Auffiillungen oder ein Bodenaustausch notwendig oder beabsichtigt sein, darf grundsatzlich nur unbelastetes Material
eingebracht werden. Das Material muss die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser unterschreiten bzw. den Zuordnungswerten Z 0 der LAGA M 20 (Mitteilung 20 der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abféllen®) entsprechen. Gleiches gilt fir in den Boden einzubringende Baustoffe (Sauberkeitsschicht, Schotter,
etc.).

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféaltiger Trennung von Oberboden und Unterboden durchzuflihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundstiicken 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.

6. Artenschutz und 6kologische Aufwertung des Plangebietes

6.1

Es obliegt den Bauherren bzw. Grundstlicksnutzern, fiir die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde Sorge zu
tragen (auch im Hinblick auf die zukinftige Ansiedlung von Arten). Es sollte vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen eine
fachlich qualifizierte Person hinzugezogen werden.

Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen
die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoen werden, die unter
anderem fiir alle europaisch geschitzten Arten gelten (z.B. flr alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten und die
Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten,
sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zersttren. Bei Zuwiderhandlungen
drohen die Buf3geld- und Strafvorschriften (z.Zt. §§ 69, 71 und 71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten
unabhéangig davon, ob die bauliche MalRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MaRnahmen auch im Rahmen bauaufsichtlicher
Verfahren verbindlich festgesetzt werden kénnen.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt
werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von
geschitzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer
erneut zu Uberprifen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten. Eine ortliche Absuche durch eine
fachlich qualifizierte Person wird daher vorgesehen.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Ausnahme-
genehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der
Fall sein sollte, ware eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstralle zu
beantragen.

6.2
Gewahrleistung der Regionalitat von Pflanz- und Saatgut: Das Pflanzgut fiir Baume und Straucher sowie das einzusetzende

Okologische Aufwertung des Plangebietes

Saatgut sollten moglichst aus regionaler Herkunft stammen. Bei allen Baumgehdlzpflanzungen sollten unbehandelte
Pflanzpfahle (wichtige Nistsubstratquelle fir diverse Hautflliglerarten) verwendet werden; dies gilt auch bei Zaunpfahlen ggf.
notwendiger Einzaunungen (Metallpfosten sollten nur in Ausnahmeféllen eingesetzt werden).

Quartierschaffung fiir Fledermause: Es wird empfohlen, an Neubauten nutzbare Quartierstrukturen flir Flederméause

vorzusehen. Diese konnen in Form von Holzverschalungen ausgefiihrt werden. Alternativ kdnnen Fledermauskasten
aufgehangt bzw. Quartiersteine eingebaut werden.

Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen und gréRere Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen
(vgl. Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten unter Punkt C.7.) zu bepflanzen.

Es wird empfohlen, die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstliicken so zu installieren, dass sie ausschlielich die zu
beleuchtenden Flachen anstrahlt. Die nachtliche Beleuchtung sollte zudem auf das zeitlich und rdumlich unbedingt
notwendige MaR beschrankt werden (z.B. mit Bewegungsmeldern, zeitabhéngiger Dimmung etc.).

Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumafnahmen® wird hingewiesen.

Es wird auf die Verpflichtung zur Begriinung aller nicht baulich genutzten Flachen gemaR § 8 Abs 1 HBO verwiesen.
Schotter- oder Kiesflachen stellen keine Begriinung im Sinne § 8 Abs. 1 HBO dar und sind unzulassig, sofern es sich dabei
nicht um bauliche Haupt- oder Nebennutzflachen handelt.

7. Liste standortgerechter und heimischer Gehodlzarten

Fir die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Bdumen, Strduchern sowie Kletter- und Rankpflanzen (vgl.
Festsetzung unter Punkt A.8.) werden insbesondere nachfolgend aufgelistete Arten empfohlen. Gehdlze zur besonderen
Unterstltzung der Hummel- und Bienenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) sind hierbei mit * gekennzeichnet.
71
Acer campestre* (Feldahorn)

Laubbdaume
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Acer platanoides® (Spitzahorn) Quercus petraea (Traubeneiche)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Betula pendula (Weifl3-/Sandbirke)

Carpinus betulus* (Hainbuche)

Quercus robur* (Stieleiche)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus domestica* (Speierling)
Tilia cordata* (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Castanea sativa* (Edelkastanie)
Corylus colurna (Baumhasel)

Juglans regia (Walnuss) Obstbdume™ heimischer Arten und Sorten

7.2 Straucher/Hecken

Acer campestre (Feldahorn) Prunus spinosa (Schlehe)
Carpinus betulus (Hainbuche) Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)
Cornus sanguinea (Hartriegel) Rosa canina* (Hundsrose)
Corylus avellana (Haselnuss) Rosa rubiginosa* (Weinrose)
Crataegus laevigata/monogyna (WeilRdorn) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Ligustrum vulgare (Liguster) Trauben-Holunder (Sambucus racemosa)

Lonicera xylosteum* (Heckenkirsche

7.3
Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde)
Clematis vitalba (Gemeine Waldrebe)
Hedera helix (Efeu)

Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Kletter- und Rankpflanzen

Lonicera caprifolium (GeiRblatt/Jelangerjelieber)
Parthenocissus i.S. (Wilder Wein in Sorten)
Polygonum aubertii (Schlingknéterich)

Rosa i.S. (Kletterrosen in Sorten)

Dorftypische Elemente wie Echter Wein, Spalierobst

In Bezug auf die Bauweise flir Baumstandorte in StralBen und befestigten Flachen wird auf die FLL-Richtlinie,
Pflanzengrubenbauweise 2 der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) ,Empfehlungen
fir Baumpflanzungen, Teil 2: Standortvorbereitung fir Neupflanzungen, Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung,
Bauweisen und Substrate® hingewiesen.

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

Zur Minimierung schadlicher 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. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

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.

Da das Gebiet gemaR der Standortbeurteilung Erdwarme des Landes Hessen in einem wasserwirtschaftlich giinstigen
Gebiet liegt, ist die Nutzung der oberflachennahen Geothermie moglich. Fir die Nutzung von Geothermie mittels
Erdwarmesonden ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Einzelheiten hierzu sind mit der zustandigen
Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstrale abzustimmen.

9. Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist geman der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wald-Michelbach zu ermitteln und im
Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen. Bei Grenzgaragen sind die jeweils giiltigen Vorschriften der HBO zu
beachten.

10. Freiflachenplan

Im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren ist den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufiigen (siehe auch Bauvorlagenerlass).
Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage und GréRe mit allen gemaR Bebauungsplan vorgesehen
Bepflanzungen, den versiegelten, befestigten und begriinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzustellen und die
Einhaltung des hochstens zuldssigen Versiegelungsgrades nachzuweisen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
dies auch fiir Verfahren mit Genehmigungsfreistellung geman § 64 HBO gilt. Bei Nichtvorlage der erforderlichen Nachweise
gemal § 64 Abs. 3 Nr. 1 HBO kann die Gemeinde die Durchflihrung eines Baugenehmigungsverfahrens fordern.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Vorlage des Freiflachenplanes auch die mit der ©kologischen Baubegleitung
beauftragte Person zu benennen ist.

11. Belange des Kampfmittelrdumdienstes

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

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
gemal § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13b BauGB
durch die Gemeindevertretung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf
§ 2 (1) BauGB sowie der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfs-
planung gemaf § 13b BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

mit Begrindung gemaf § 13b BauGB in Verbindung

mit § 3 (2) BauGB. In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt
der ortsublichen Bekanntmachung als auch die auszulegenden
Unterlagen zusatzlich in das Internet eingestellt.

Beteiligung der beriuhrten Behorden und Trager offentlicher
Belange gemal} § 13b BauGB in Verbindung mit
§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretungssitzung
gemal § 10 (1) BauGB

am 18.09.2018

am 18.07.2020

vom 27.07.2020
bis 11.09.2020

vom 23.07.2020

am 25.05.2021

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes des Bebauungs-
planes mit den Beschlussen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Gemeindevorstand
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In Kraft getreten durch die ortsubliche Bekanntmachung
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