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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 86 ,,Am Burgerpark*
1. ZIEL DES BEBAUUNGSPLANS

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Baurecht fur innerstadtische, derzeit
noch unbebaute Grundstiicke ndrdlich des Birgerparks sowie westlich der Kirche St. Sebastian in
Michelstadt, im Sinne der Nachverdichtung innerhalb der Stadtgrenzen.

Auf diesen innerstadtischen, noch unbebauten Grundstiicken soll eine Bebauung realisiert werden, deren
hochbauliche Entwurfsplanung bereits existiert. Da diese Grundstiicke jedoch nicht unmittelbar an
offentlichen (Verkehrs-)Flachen liegen, ist die Erschliefung rechtlich nicht gesichert und die Gebaude
kénnen nicht nach § 34 BauGB errichtet werden. Aus diesem Grund wird dieser Bebauungsplan
aufgestellt.

Zudem soll der Bebauungsplan mittels Festsetzungen sicher stellen, dass sich die geplante Bebauung
stadtebaulich an die umgebende Bebauung anpasst. Auch in Hinblick darauf, dass das sudlich
angrenzende Stadthaus unter Denkmalschutz steht.

Das Grundstiick der Kirche St. Sebastian wurde in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
mitaufgenommen, um die ErschlieBung fiir die noch unbebauten Grundstiicke zu sichern. Am
Kirchengrundstiick selbst soll keine stadtebauliche Neuordnung oder Umgestaltung erfolgen.

Folgende hochbaulichen Bauvorhaben sind flir die unbebauten Grundstiicke geplant:

- Das Flurstiick 6/104, welches sich im Besitz der Kirche befindet, soll an die Nieder-Ramstadter Diakonie
verpachtet werden, welche dort drei Gebaude errichten wollen zur Schaffung von Wohnungen und
zugehorigen Tagesstatten flr vorwiegend junge Erwachsene mit geistiger und/oder mehrfacher
Behinderung, sowie einer Tagesstatte fiir Senioren und Seniorinnen.

- Das kleine sudwestliche Flurstick 6/97 wurde von der Kirche St. Sebastian an eine private
Bauherrschaft verauRert, welche hier ein Einfamilienhaus errichten mochte.

Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung innerhalb eines allseitig
bebauten Gebiets handelt, deren Grundflache geringer als 2,0 ha ist, soll der Bebauungsplan gemaf
§ 13a (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden. Einen Umweltbericht bedarf es
nicht, eine artenschutzrechtliche Prifung wird durchgefiihrt.

2, LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Michelstadt, in unmittelbarer Nahe zum Birgerpark und
dem Stadthaus. Das Zentrum der Altstadt von Michelstadt liegt ca. 580 m stdlich des Plangebiets.
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Abb.: Lage des Plangebietes im Stadtbild
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3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die noch unbebauten Grundstiicke
noérdlich des Biirgerparks / westlich der Kirche St. Sebastian sowie das Grundstiick der Kirche selbst, da
es der ErschlieRung der unbebauten Grundstiicke dient.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes grenzt im Stiden unmittelbar an den Birgerpark, das Stadthaus
sowie die Stadtwerke und im Norden an die Wohnbebauung der Pestalozzistrale. Im Osten grenzt es
unmittelbar an die d’Orvillestrale und im Westen schliet es an die Wohnbebauung der Justus-Liebig-
Strale an. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird durch die
zeichnerische Darstellung bestimmt.
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Abb.: Abgrenzung des Plangebietes / Geltungsbereich

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans hat gemaR Liegenschaftskataster eine
amtliche Flache von insgesamt 10.025 m? (= 1,0 ha).

Der Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich in der Gemeinde Michelstadt, Gemarkung
Michelstadt, Flur 11 und umfasst folgende Flurstiicke: 6/42, 6/97, 6/99, 6/103, 6/104 und 157.

4, PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
4.1 Regionalplan Siidhessen
Im Regionalplan Stidhessen (RegFNP) ist der Geltungsbereich als Siedlungsstruktur ,Vorranggebiet

Siedlung Bestand® gekennzeichnet. Die ndrdlich, dstlich, stdlich und westlich des Plangebiets
angrenzenden Flachen tragen ebenfalls die Eintragung ,Vorranggebiet Siedlung Bestand®.
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Abb.: Ausschnitt Regionalplan Sudhessen, Stand 2010
4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Michelstadt

Der Flachennutzungsplan der Stadt Michelstadt, rechtskraftig seit 1979, ist in diesem Bereich recht
ungenau gezeichnet. Der GroRteil des Plangebiets ist als ,Flache fir Gemeinbedarf® ausgewiesen,
westlich, nordlich und 6stlich umgeben von ,Wohnbauflachen®. Stidwestlich des Gebiets schlielt eine
.Parkanlage” an (der sog. Burgerpark).

Abb.: Ausschnitt FNP Stadt Michelstadt, Stand 1979

Die Flache fiir Gemeinbedarf ist im nordlichen Bereich mit ,Kirche® und im stdlichen Bereich mit
»verwaltungsgebaude® und ,Post* gekennzeichnet.

Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB ist nicht
vollstdndig gewahrleistet; der groRte Teil der geplanten Gebaude enthalt zwar einen gemeinnitzige
Einrichtung (Wohnungen und Tagesstatten fur behinderte Menschen sowie fur Senioren), das geplante
Einfamilienwohnhaus, sowie die bereits bestehenden Wohnhduser in der Justus-Liebig-Stralle
entsprechen jedoch nicht den Festlegungen des Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungsplan sollte
aus diesem Grund gemal® § 13 a Abs. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die
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Anderung im Flachennutzungsplan sind nur von geringem Umfang; das stadtebauliche Gesamtgefiige
verandert sich hierdurch nicht.

4.3 Hochbauliche Planung der Grundstiicke

Erforderlich wird der Bebauungsplan, da derzeit folgende hochbaulichen Planungen fir die noch
unbebauten Grundstiicke durchgefiihrt werden:

- Das Flursticke 6/104, welches sich im Besitz der Kirche befindet, soll an die Nieder-Ramstadter
Diakonie verpachtet werden. Dort sollen drei Gebaude errichten werden zur Schaffung von Wohnungen
mit 16 Wohnplatzen und (zugehdrigen) 18 Tagesstatten fur vorwiegend junge Erwachsene mit geistiger
und/oder mehrfacher Behinderung, sowie einer Tagesstatte fiir 6 Senioren und Seniorinnen.

- Das kleine sudwestliche Flurstick 6/97 wurde von der Kirche St. Sebastian an eine private
Bauherrschaft veraufiert, welche hier ein Einfamilienhaus errichten mochte.

Eine Ubersicht dieser beiden hochbaulichen Planungen liegt dem Bebauungsplan als Anlagen bei; sie
dienten dem Bebauungsplan als Grundlage.

Sollten diese geplanten Vorhaben nicht zur Ausfiihrung kommen, so lassen die vorgenommenen
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen - insbesondere durch Art und Mal der baulichen Nutzung und
Baugrenzen - sowie die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen an diesem Standort keine gréReren oder
héheren Gebaude zu als vorgenannte Planung.

5.0 SCHUTZAUSWEISUNGEN

5.1 Schutzgebietsystem Natura 2000

Innerhalb des Plangebiets und unmittelbar angrenzend sind keine Natura 2000-Gebiete vorhanden.

Das nachstgelegene Natura 2000-Schutzgebiet ist der Lauf der Mimling (Fluss, Gewasser) in ca. 500 m
Entfernung Richtung Westen - "Oberlauf und Nebenbache der Mimling" (FFH-Gebiet 6319-303).

Da sich zwischen der Mimling und dem Plangebiet sowohl eine Bahntrasse samt Bahnhof als auch eine
4-spurige BundesstralRe befindet, gibt es keinerlei Bezug zu diesem Natura 2000-Gebiet.

5.2 Schutzgebiete und -objekte Naturschutz

Innerhalb des Plangebiets und unmittelbar angrenzend sind keine erklarten oder rechtsverbindlich
festgesetzten Schutzgebiete oder Naturdenkmale gemaR § 22 bis § 29 BNatSchG vorhanden und
ebenso keine gesetzlich geschiitzten Biotope § 30 BNatSchG.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ist der ,Steinbacher Teich und Firstenlager Park” in ca. 460 m
Entfernung Richtung Nordwesten.

Aber ebenso wie o.g. Lauf der Mimling (Natura 2000) ist auch dieses Naturschutzgebiet vom Plangebiet
durch die Bahntrasse, den Bahnhof sowie die 4-spurige Bundesstral’e getrennt; einen direkten Bezug
gibt es hierdurch nicht.

Eine Baumschutzsatzung der Stadt Michelstadt besteht nicht.

5.3 Schutzgebiete Wasserschutz

Das Plangebiet und unmittelbar angrenzend befindet sich kein festgesetztes Trinkwasserschutzgebiet.

6.0 BESTAND - BESCHREIBUNG UND SITUATION
6.1 Lage / Geografie

Michelstadt ist eine Stadt im stidhessischen Odenwaldkreis, zwischen Darmstadt und Heidelberg
gelegen.
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Michelstadt ist mit rund 16.000 Einwohnern die grof3te Stadt des Odenwaldkreises. Sie grenzt an die
unmittelbar stdlich gelegene Kreisstadt Erbach an und bildet mit ihr zusammen das Zentrum des
Odenwaldkreises. Die Kernstadt liegt verkehrsglnstig in dem weiten, in Std-Nord-Richtung verlaufenden
Talzug der MUmling (Fluss, Gewasser) auf etwa 200 Meter H6he.

6.2 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im nordlichen Teil von Michelstadt, Luftlinie etwa 580 m nérdlich des Zentrums der
historischen Kernstadt. Vom Stadtrand liegt das Plangebiet etwa 600-700 m entfernt.

Primares Ziel des Bebauungsplans ist eine Bebauung (Nachverdichtung) auf den derzeit noch
unbebauten Grundstiicken im westlichen Teil des Plangebiets, welche zuletzt als FuBball-Bolzplatz
(Sportplatz Frankfurter Strafle) genutzt worden sind. Aufgrund von geringer Benutzung als Sportplatz
und/oder mangelnder Pflege dieser Sportstatte, besteht die eingeebnete Flache des Bolzplatzes
inzwischen aus einer Wiese, da sich die Vegetation hier durchgesetzt hat.

Der 6stliche Teil des Plangebiet ist das Grundstiick der Kirche. Der Bebauungsplan sieht in diesem
Bereich keine Neuordnung vor; das Grundstiick soll lediglich der Erschliefung der noch unbebauten
Grundstiicke sichern und eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.

Ostlich, noérdlich und westlich ist das Plangebiet von einer heterogenen Wohnbebauung umgeben,
bestehend aus Ein- sowie Mehrfamilienhdusern unterschiedlicher Baujahre und Bautypologien.

Im Sutiden grenzt der sogenannte Blrgerpark (Katasterbezeichnung: In den neuen Beinengéarten) an, eine
groRzigige Grunflaiche mit einem alten Baumbestand (dhnlich eines englischen Gartens), sowie das
unter Denkmalschutz stehende Stadthaus, diverse Gebaude der Stadtwerke sowie ein Neubau einer
Kindertagesstatte.

6.3 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich befindet sich kein Kulturdenkmal.

Auf dem sudlich an den Geltungsbereich angrenzendem Grundstiick befindet sich folgendes
Kulturdenkmal gemal HDSchG:

Frankfurter Stral3e 3

- Ehemalige Kaltwasseranstalt — jetzige Nutzung (seit 1972): Stadtverwaltung von Michelstadt
- Flur: 1, Flurstick: 1548/8

- Baujahr: 1849/50

- Baudenkmal (Kulturdenkmal aus geschichtlichen und kinstlerischen Grinden).

D' Orvillestral’e 27 und 29

- Zwei ehemalige Beamtenwohnhauser — jetzige Nutzung: Wohnhaus und Biiro (Designagentur)
- Flur: 8, Flursttck: 118/1 und 118/2

- Baujahr: 1927

- Baudenkmal (Kulturdenkmal aus geschichtlichen und kinstlerischen Griinden).

Der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde bedarf 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.

6.4 Vorsorgender Bodenschutz

Aufgrund der Lage im bebauten Innenbereich sind keine landwirtschaftlich nutzbaren bzw. genutzten
Bdden betroffen. Es sind infolge der Bebauung keine erheblichen Eingriffe in den Bodenhaushalt zu
erwarten. Eine Durchfiihrung bodenbezogener Kompensationsmallnahmen ist rechtlich nicht geboten.
Die Bebauungsplanung folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem durch
Nachverdichtung im Siedlungsbereich Flachen fir Wohnnutzungen zur Verfugung gestellt werden.

Gemaly § 2 Abs. 2 Nr. 6 Raumordnungsgesetz (ROG) ist die erstmalige Inanspruchnahme von Frei-
flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke zu verringern, insbesondere durch quantifizierte Vorgaben
zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme sowie durch die vorrangige Ausschépfung der Potenziale
fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die Nachverdichtung und fur andere Malinahmen zur
Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden sowie zur Entwicklung vorhandener Verkehrsflachen.
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6.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die nachste Haltestelle des OPNV (innerstadtische Buslinie) liegt in 200 m Entfernung Richtung Westen
an der Frankfurter Stral3e.

Der Bahnhof von Michelstadt befindet sich in 300 m Entfernung Richtung Nord-Westen, er ist ein
Verknipfungspunkt des Nahverkehrs, er verbindet die Stadt mit den Zentren des Rhein-Main-Gebiets
(Direktverbindungen nach Darmstadt, Hanau und Frankfurt). Am Bahnhof angegliedert ist zudem ein Bus-
Bahnhof fiir Regionalbusse (RMV und OREG).

Die nachste Bundesstrale B45 befindet sich Luftlinie etwa 210 m in Richtung Osten entfernt. Die
BundesstralBe ist in diesem Bereich innerstadtisch (Hochstgeschwingigkeit 50 km/h) und flhrt von
Norden (Bad Kdnig) nach Siden (Erbach). Auch schliefdt stidlich des Bahnhofs die B 47 Richtung Westen
(Reichelsheim) an.

6.6 Ver- und Entsorgung

Die Gebaude der Kirche sind an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Abwasserleitung
der Kirche verlauft Gber die unbebauten Grundstiicke im westlichen Teil des Plangebiets, weshalb diese
im Bebauungsplan durch ein Leitungsrecht gesichert wird. Eine weitere Abwasserleitung verlauft Gber die
unbebauten Grundstiicke vom Stadthaus kommend; diese Leitung wurde ebenfalls im Bebauungsplan
durch ein Leitungsrecht gesichert.

Die geplanten Gebaude auf den noch unbebauten Grundsticken im westlichen Teil des Geltungsbereichs
erhalten ihre Ver- und Entsorgungsleitungen aus der Justus-Liebig-Stralle Uber das Flurstiick 6/99.

Geplant sind auf dem noch unbebauten Grundsticken: 1 EFH, sowie 3 Gebdude mit insgesamt 16
Wohnplatzen und 18 Tagesstatten fur vorwiegend junge Erwachsene mit geistiger und/oder mehrfacher
Behinderung, sowie einer Tagesstatte fiir 6 Senioren und Seniorinnen.

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Loschwasser erfolgt durch die Stadtwerke Michelstadt
GmbH. Fir die geplante weitere bauliche Entwicklung ist eine Loschwasserversorgung von max. 48 m3h
Uber 2 Stunden gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 notwendig. Der Versorger muss im weiteren Verfahren
die Léschwasserversorgung gewahrleisten.

Die Trinkwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk und Rohrnetz) durch Anschluss an
die bestehenden Wasserversorgungsanlagen zu gewahrleisten. Die erforderliche Menge muss durch
bestehende wasserrechtliche Genehmigungen abgedeckt und wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich
ohne Probleme und ohne nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft bereitstellbar sein.

Gemaly Regionalplan Sidhessen dirfen an diesem Standort maximal 40 WE/ha entstehen. Das
Nettobauland betragt 3.645 gm (siehe Kapitel 13). Das bedeutet, dass in den Allgemeinen Wohngebiet
maximal 14,5 WE entstehen dirfen. Derzeit sind dort 10 WE und 3 NE geplant (siehe Kapitel 7.3).

Die Abwasserentsorgung des Plangebiets erfolgt ebenfalls durch den Abwasserverband Mittlere Mimling.

Das anfallende Abwasser wird der Klaranlage Abwasserverband Mittlere Mimling zugeftihrt. Aufgrund der
geringen Grofle des baulichen Zuwachses sollten keine wesentlichen Auswirkungen auf Entsorgungs-
anlagen zu erwarten sein, zumal das anfallende Niederschlagswasser vor Ort versickert und/oder
gesammelt werden soll und somit dem Kanal nicht zugefuhrt wird.

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch eine bedarfsgerechte Erweiterung der vorhandenen
Netzanlagen sicherzustellen. Versorgungstrager ist e-netz Siidhessen (Entega AG).

6.7 Emissionen / Immissionen

Innerhalb des Plangebiets und unmittelbar angrenzend befinden sich keine emittierenden Larmquellen.
Die Bundesstralie im Westen hat in diesem Bereich ein Tempolimit von 50 km/h und zwischen dieser
Bundesstrale und dem Plangebiet befinden sich diverse Gebaude in mehreren Reihen zur Abschirmung;
einen Sichtbezug zur Bundesstralle existiert nicht.

Gleiches gilt fur die Bahnlinie, welche sich ein kleines Stlick weiter entfernt im Westen befindet. Da sich in

diesem Bereich der Bahnhof dieser Bahnlinie befindet, ist die Geschwindigkeit der Zlige sehr gering, da
sie hier anhalten.
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Eine schalltechnische Untersuchung wurde aus diesem Grund nicht durchgefiihrt.

7. STADTEBAULICHES KONZEPT, STRUKTUR UND NUTZUNG
71 Generelle Zielsetzung, Grundziige der Planung

Auf den innerstadtischen, derzeit noch unbebauten Grundstiicken soll im Sinne der Nachverdichtung eine
Bebauung realisiert werden. Da diese Grundstiicke nicht unmittelbar an offentlichen (Verkehrs-)Flachen
liegen, ist die ErschlieBung rechtlich nicht gesichert und die Gebaude kénnen nicht nach § 34 BauGB
errichtet werden. Aus diesem Grund wird fir diesen Bereich ein Bebauungsplan aufgestellt.

Da diese innerstadtischen Grundstiicke derzeit noch unbebaut sind, soll die nachfolgend beschriebene
Planung als Nachverdichtung innerhalb der bebauten Stadt realisiert werden - zum sparsamen Umgang
mit den Schutzgut Boden durch Verringerung der Flacheninanspruchnahme auflerhalb der Stadtgrenzen.

Da die Hochbauplanung in der Entwurfsphase fiir diese Grundstiicke bereits vorliegt, diente diese als
Grundlage fiir den Bebauungsplan. Folgende Gebaude sind fiir das Projektgebiet geplant:

- Flurstiick 6/97:
Hier soll ein privates Einfamilienhaus mit 2 Geschossen errichtet werden, welches von der Justus-Liebig-
Strale aus erschlossen werden soll.

- Flurstiick 6/104:

Die Nieder-Ramstadter Diakonie plant hier drei Gebaude, welche zum einen einen Wohnverbund und
betreutes Wohnen mit insgesamt 16 Wohnplatzen sowie eine Tagesstatte mit 18 Platzen fur vorwiegend
junge Erwachsene mit geistiger und/oder mehrfacher Behinderung beherbergen sollen, einschliellich
eines Burobereichs zur Betreuung dieser Einrichtungen. Zum anderen soll hier eine Tagesstruktur fur
Senior*innen mit 6 Platzen sowie eine frei vermietbare 3-Zimmer-Wohnung entstehen. Die Erschlieffung
dieser Gebaude erfolgt Uber das Grundstick der Kirche, weshalb in diesem Bereichen Geh- und
Fahrrechte festgesetzt werden.

- Flurstiick 6/42:

Das Grundstiick der Kirche erhalt keine stadtebaulichen Umplanungen oder Anderungen. Es wurde
lediglich in den Geltungsbereich mit aufgenommen, um die ErschlieBung des o.g. Flurstiicks 6/104 durch
Geh- und Fahrrechte zu sichern.

Sollten diese geplanten Vorhaben nicht zur Ausfiihrung kommen, so lassen die vorgenommenen
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen - insbesondere durch Art und Mal der baulichen Nutzung sowie
durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen an diesem Standort keine grélReren oder héheren
Gebaude zu als vorgenannte Planung und auch keine anderen Nutzungen.

7.2 Bauliches Konzept und bauliche Gestaltung

Die geplante Gestaltung der neuen Bebauung innerhalb des bestehenden Gefliges soll einer der
Umgebung angemessenen Bautypologie erfolgen. Aus diesem Grund wird die Einrichtung der Nieder-
Ramstadter Diakonie in drei Gebauden untergebracht anstelle eines groRen Baukdrpers, damit sich diese
Bebauung stadtebaulich besser in die umgebende Wohnbebauung einfigt.

Alle Gebaude sind 2-geschossig geplant mit geneigten Dachern, hier: Satteldachern. Die Dachneigung
orientiert sich an den westlich liegenden Gebauden mit einer etwas geringeren Dachneigung, damit die
Gebaude nicht zu hoch werden.

Wie zuvor beschrieben lassen die vorgenommenen bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen an diesem Standort keine gréReren oder hoheren Gebaude zu als die derzeit geplante
Bebauung.

7.3 Bauliche Dichte / MaB und Art der Nutzung

Die bauliche Dichte der Neubebauung im westlichen Plangebiet (ohne das Grundstiick der Kirche)
orientiert sich am gangigen Bau-/Planungsrecht der Baunutzungsverordnung fur ein Allgemeines
Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4.

Die zuvor beschriebene geplante Bebauung sieht in diesem Projektgebiet vier Gebdude vor mit folgender
Anzahl von Wohneinheiten (WE):
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- 1 Gebaude (Einfamilienhaus) mit 1 WE.

- 1 Gebaude mit 5 WE und 1 NE (Nutzungseinheit, hier: Tagesstatte flir 6 Senioren)

- 1 Gebaude mit 4 WE und 1 NE (Nutzungseinheit, hier: Biro/Verwaltung)

- 1 Gebaude mit 1 NE (Nutzungseinheit, hier Tagesstatte fir 18 Menschen mit Behinderung)

In Summe sind hier somit 10 WE und 3 NE geplant auf einer Nettobaulandflache von 3.645 gm (gemaf
Kapitel ,Planungsstatistik / Stadtebauliche Daten*). Das entspricht einer Dichte von ca. 35 WE/NE je ha
Nettobaulandflache.

Gemaly Regionalplan Sitdhessen liegt Michelstadt im Landlichen Raum und ist dort als Mittelzentrum
ausgewiesen. Gemal Z3.4.1-9 gilt als Dichtvorgabe im landlichen Siedlungstyp 25-40 Wohneinheiten je
ha. Die zuvor genannte Dichte von 35 WE/NE je ha liegt damit im Bereich der Dichtevorgabe des
Regionalplan Stdhessen.

7.4 ErschlieBungs- und Verkehrskonzept
7.41  AuRere ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist bereits vollstandig durch die 6ffentlichen VerkehrsstralRen Justus-Liebig-Stralle,
Pestalozzistra’e und d’OrvillestralRe erschlossen.

7.4.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung fur das Flurstlick 6/104 (Sondergebiet) erfolgt iber das Grundstiick der Kirche
(Flurstiick 6/42 und 157). Das kleine westliche Flurstiick 6/97 (Allgemeines Wohngebiet) wird Gber den
kleinen privaten Stichweg von der Justus-Liebig-Strale aus erschlossen.

Da es sich hierbei um private Grundstiicke handelt, sind entsprechende Geh- und Fahrrecht im
Bebauungsplan festgesetzt worden, um deren Erschlieffung zu sichern.

Uber das Grundstiick der Kirche (Flurstiicke 6/42 und 157) soll aulerdem zukiinftig eine Durchwegung
fur die Allgemeinheit zu Fufd und/oder mit dem Fahrrad gewahrleistet werden.

743 Stellplatze

Die erforderlichen Stellplatze gemaf der Stellplatzsatzung der Stadt Michelstadt sind im Wohngebiet auf
den Wohngrundstticken selbst anzuordnen. Sollten die auf dem Grundstiick vorgesehenen Nutzungen,
wie beispielsweise die hier geplanten Wohnungen und Tagesstatten fur Menschen mit Behinderung, nicht
explizit in der Anlage 1 der Stellplatzsatzung aufgefuhrt sein, so sind in Abstimmung mit der Gemeinde
vergleichbare Nutzungen heranzuziehen.

744 FuB- und Radwege

Das bestehende ,System® der Ful- und Radwege im Geltungsbereich verlauft derzeit (ber das
Grundstuck der Kirche, es ist aber derzeit weder baurechtlich gesichert, noch ist es fachtechnisch richtig
ausgebaut, da der siidwestliche Teil dieses Wegesystems aus einem Trampelpfad besteht. Zukunftig soll
diese Durchwegung des Kirchengrundstiicks durch Geh- und Fahrrechte im Bebauungsplan gesichert
werden. Auch wird der stdwestliche Teil dieses Wegesystems in seiner Lage geringfiigig verandert und
spater fachtechnisch richtig ausgebaut, was dessen Beschaffenheit angeht (Breite, Steigung,
Oberflachenbelag, etc.).

7.5 Griin- und Freiflachenkonzept

Im Bereich der Flache fiir Gemeinbedarf ,Kirche’ ergibt sich durch den Bebauungsplan keine
Veranderung. Der westliche Teil des Geltungsbereichs — ein vernachlassigter Bolzplatz, welcher
inzwischen von einer Vegetationsschicht tiberzogen ist — soll als Flache fiir eine Nachverdichtung genutzt
werden. Hier sollen vier Gebaude entstehen, welche in grof3en Teil der Wohnnutzung dienen sollen. Die
zugehorigen AulRenanlagen dienen somit als Freianlagen fur die Wohnnung und es wird festgesetzt, dass
diese gartnerisch gestaltet und begriint sowie unterhalten werden mussen.

Alle nicht fuir Terrasse, Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen in Anspruch genommen Bereiche sollen
dauerhaft begrint werden. Zudem sollen auf den neu entstehenden Grundstiicken Baumpflanzungen
vorgenommen werden, soweit nicht schon Baume vorhanden sind. Bestehende wertvolle Baume und
Straucher werden zur Erhaltung festgesetzt.
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8. ALLGEMEINER KLIMASCHUTZ

Gemal} § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnhahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wird der allgemeine Klimaschutz
u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

8.1 Klimaokologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimadkologische Ansétze geachtet. Durch die Festsetzung der
Obergrenzen des MaRes der Nutzung, den Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Festsetzungen zur Oberflachenbeschaffenheit und
Bodenversiegelung werden die klimadkologischen Belange bertcksichtigt. Zudem wird festgesetzt, dass
das Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstlick zu versickern und/oder zu verwerten ist.

8.2 Nutzung erneuerbarer Energien

Die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten werden durch die Regelungen des
Gebaudeenergiegesetz - GEG (Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt
geandert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237) bereits hinreichend
berlcksichtigt. Im Bebauungsplan werden dennoch zusatzlich Festsetzungen getroffen, um die nutzbaren
Dachflachen mit Photovoltaik-Anlagen bzw. Solarthermie-Anlagen zu nutzen.

9. ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag zum Bebauungsplan liegt dieser Begrindung als separate Anlage
bei bzw. kann bei der Stadt Michelstadt eingesehen werden. Der Fachbeitrag wurde vom Biro FRANZ —
Okologie und Landschaftsplanung, Darmstadt, erstellt, Stand 08.11.2022.

Der Fachbeitrag enthalt die Bestandserfassung im Gelande sowie die Artenschutzrechtliche Prifung
gemal’ § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Die Planung fihrt nicht zu Tatbestéanden des § 44 BNatSchG, wenn die in Kapitel 5.1 fur den Artenschutz
formulierten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen berlcksichtigt werden. Diese wurden als
textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

10. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL A)
10.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der umgebenden Bebauung im Westen und Norden wird der westliche Teil des
Geltungsbereichs als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt gemalk § 4 BauNVO.

Ausgeschlossen von der Nutzung werden jedoch Tankstellen, da die ErschlieBung in das Plangebiet dies
nicht zulassen wirde und in unmittelbarer Nahe bereits diverse Tankstellen existieren, die deutlich besser
an die Infrastruktur angeschlossen sind (unmittelbar an der Bundesstralie B45).

Fir das Flurstiick 6/104 wird ein Sondergebiet festgelegt, da hier ausschliellich Wohngebaude flr
Personen mit besonderem Wohnbedarf entstehen sollen; hier fir Menschen mit Behinderung (gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 8 BauGB). Die Wohngebaude haben aufgrund ihrer Nutzung bauliche Besonderheiten, welche
sich vor allem aufgrund der Barrierefreiheit in den Grundrissen aller Geschosse widerspiegeln. Auch
gehdren zu dieser besonderen Wohnform Anlagen der Verwaltung sowie Raume fiir Einrichtungen zur
Forderung von Menschen mit geistiger und/oder korperlicher Beeintrachtigung im Sinne der Teilhabe am
Leben in der Gemeinschaft und der Teilhabe am Arbeitsleben, hier in Form von Tages- und Forder-
Einrichtungen — auch fur Senioren.

Desweiteren sollen aus Griinden der Inklusion auch Wohneinheiten fur Menschen ohne Behinderung
vorgesehen werden. Geplant ist derzeit eine solche Wohneinheit. Festgesetzt wurde aus diesem Grund,
dass maximal 25% der gesamten Wohnflache von Wohnungen fir Menschen ohne Behinderung genutzt
werden durfen. Die Mehrheit der Wohnungen von mindestens 75% der gesamten Wohnflache missen
jedoch Wohnformen fur Menschen mit Behinderung bleiben.
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Das Grundsttick der Kirche wird festgesetzt als Flache flir Gemeinbedarf, hier: Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, um die bisherige Nutzung zu sichern.

10.2 MaR der baulichen Nutzung
10.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) fiir das Allgemeine Wohngebiet wird mit 0,4 festgesetzt entsprechend dem
Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO. Dieser Wert entspricht in etwa den baulichen Nutzungen der
westlich vom Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung in der Justus-Liebig-Strafe.

10.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) fur das Allgemeine Wohngebiet wird mit 0,8 festgesetzt, da aufgrund der
umgebenden Bebauung die Anzahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt ist.

10.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse fiir die geplante Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet wird auf maximal
2 Vollgeschosse festgelegt, sodass eine der Umgebung angemessene Hohenentwicklung gewahrleistet
wird.

Dachgeschosse (Satteldach), die gemall HBO keine Vollgeschosse sind (sogenannte 3/4-Geschosse),
sind zulassig. Bei zwei zulassigen Vollgeschossen ist somit eine dritte Nutzungsebene in Form eines
Dachgeschosses moglich.

10.2.4 Hohe baulicher Anlagen

Zur Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen werden je Baufenster die maximal zuldssigen Trauf-
und Firsthhen festgesetzt. Die hier festgesetzten HOhen beziehen sich auf die hochbauliche
Entwurfsplanung zzgl. Bautoleranzen. Als Referenz- bzw. Bezugspunkte dienen die in der Planzeichnung
eingetragenen durch einen Vermesser eingemessenen Kanaldeckelhdhen.

10.3 Bauweise
10.3.1 Bauweise — Allgemeines Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die ,offene Bauweise* festgesetzt, entsprechend der umliegenden
Wohngeb&ude.

10.3.2 Bauweise — Sondergebiet

Im Sondergebiet wird die ,Abweichende Bauweise” festgesetzt, bei der nur Einzelhauser zulassig sind,
deren Gebaudelangen auf maximal 20 m beschrankt sind. Grund hierfir ist das grolte Baufenster, dass
eine gewisse Flexibilitat gewahrleisten soll, jedoch sollen Grostrukturen als Gebaude verhindert werden
sollen. Die Bebauung, welche hier entstehen kann, entspricht damit den umliegenden vorhandenen
Bebauung: Einzelne Gebaude mit entsprechenden Abstandsflachen zueinander.

10.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Nebenanlagen
10.4.1 Baugrenzen

Im Planteil des Bebauungsplan werden Baugrenzen festgesetzt, zum einen um gréRere Abstéande zu den
Grundstlcksgrenzen festzusetzen, als sie gemal HBO notwendig waren. Dadurch soll das aufgelockerte
stadtebauliche Bild der umgebenden Bebauung, in dem die Gebaude teilweise ebenfalls groflere
Abstande zueinander haben, gewahrleistet werden. Zum anderen soll durch das gro3e Baufenster eine
gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Lage der einzelnen Baukérper ermdglicht werden.

Da die Abstande zu den Grundsticksgrenzen durch das Baufenster deutlich gro3er sind als die gemafy
HBO geforderten Abstandsflachen, wird eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen bis zu
3,0 m zugelassen.

Baulinien werden im Plangebiet nicht festgesetzt, da es keine Fluchtlinien zu anderen baulichen
Strukturen oder Gebaude gibt, die aus stadtebaulicher Sicht aufgenommen werden missen.
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10.4.2 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Entsprechend der umliegenden Bebauung und um eine grolRe Flexibilitdt bezliglich der Nebenanlagen zu
haben, wird festgesetzt, dass diese auch aulierhalb der lberbaubaren Grundstlcksflachen, welche
durch die Baugrenzen definiert werden, zulassig sind.

Zulassig sind aus diesem Grund Stellplatze, Garagen, Carports, Nebenanlagen und sonstige bauliche
Anlagen (gemaf § 14 Abs. 1i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO) sowie Zufahrten, Wege, Stitzmauern,
Einfriedungen und Stellflachen fir Mill-/Abfallbehalter und Fahrrader.

Es gibt allerdings die Einschrankung, dass die Flachen der zuvor genannten Nebenanlagen nicht gréRer
sein durfen als 50% der nicht Uberbaubaren Flache, da die restliche Freiflache bepflanzt und gartnerisch
gestaltet werden muss.

10.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

10.5.1 Oberflachenbefestigung / Bodenversiegelung

Aus der allgemeinen 6kologischen Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen moglichst
gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige oder umfangreiche
Versiegelung flihrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwdrmung der Umgebung durch
Ruckstrahlung, erhdhten Staubanfall, zu schnellem Abfluss des Niederschlagswassers und dazu dass
grolRe Teile des Niederschlagwassers nicht versickern kénnen.

Befestigte Flachen, wie bspw. Terrassen, Wege, Stellplatze so wie deren Zufahrten sind, soweit
wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchldssig auszuflhren; als wasser-
durchlassige Belage gelten Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5
(nach DWA-A 138), wie z.B. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster, Pflasterbeldage mit
einem grolken Fugenanteil oder Einfachbefestigungen wie z.B. Kiesflachen, Schotterrasen oder
wassergebundene Wegedecken. Alternativ sind wasserundurchlassige Belage zuldssig, wenn das
anfallende Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstiick versickert wird (in unbefestigten
Seiten-/Pflanzflachen, Rigolen oder ahnlichem) oder verwertet wird (Zisternen zur Bewasserung der
Freiflachen, Brauchwasseranlagen oder ahnlichem).

Zur Verhinderung des Aufheizen der Flachen im Sommer und der Erwarmung der Umgebung durch
Ruckstrahlung dirfen zur Oberflachenbefestigungen nur Materialien in hellen Farbtdne verwendet
werden.

10.5.2 Niederschlagswasser

Wie zuvor beschrieben, soll aus der allgemeinen 6kologischen Zielsetzung heraus, das auf den abfluss-
wirksamen Flachen, wie bspw. die Dachflachen von Gebauden und Nebenanlagen, aber auch die zuvor
genannten befestigten Bodenflachen, das anfallende Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstlick
versickert und/oder gesammelt werden zur Griinflachenbewasserung oder zur Brauchwassernutzung im
Gebaude (Toilettenspililung, Waschmaschine).

Beim Errichten von Versickerungsanlagen auf dem Grundstiick ist der Mindestabstand von einem Meter
zwischen dem héchsten Grundwasserstand und der Sohle der Versickerungsanlage einzuhalten.

Sollten wasserwirtschaftliche Belange oder bodentechnische Gegebenheiten einer Versickerung
entgegenstehen, ist mit dem Abwasserverband Mittlere MUmling zu klaren, ob auch Teile des
Niederschlagwasser in Verbindung mit einem Retentionsvolumen zur Regenriickhaltung in den Kanal
geleitet werden kénnen.

10.6 MaBRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien

10.6.1 Nutzung von solarer Strahlungsenergie

Angesichts der allgemeinen dkologischen Ziele, aber vor allem aufgrund des Klimaschutzes und der
hieraus resultierenden notwendigen Energiewende wird festgesetzt, dass die zur Nutzung von solarer
Strahlungsenergie geeigneten Dachflachen auf den Geb&uden und baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 50% mit Photovoltaikanlagen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie genutzt werden missen.
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Sollte eine Solarthermieanlage zur Warmeerzeugung/-unterstiitzung installiert werden, so ist die
beanspruchte Flache dieser Solarkollektoren anrechenbar auf die zuvor genannten geforderten 50% an
Photovoltaikmodulen.

10.7 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

10.7.1  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Durchgrinung des Wohngebiets wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet mindestens 50%
der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen zu begriinen sind sowie gartnerisch anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Die flachenhafte Anlage von Kies- und Schottergarten ist aus stadtklimatischen und
biodkologischen Griinden nicht zuldssig, ebenso wie das Abdecken mit undurchlassigen kiinstlichen
Materialien wie Vlies, Kunstrasen o0.a.

Zudem wird festgesetzt, das je angefangene 400 m? Grundstlicksflache mindestens ein Laubbaum bzw.
ein Obstbaum zu pflanzen ist. Die zur Erhaltung festgesetzten Baume werden hierbei angerechnet. Die
anzupflanzenden Laub- oder Obstbdume miissen mindestens 3 mal verpflanzt worden sein und einen
Stammumfang von mindestens 15 cm haben. Die Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die festgesetzte Quantitat der Durchgriinung sowie die gegebene groRe Auswahl an zu pflanzenden
heimischen Gehdlzen aus der Pflanzliste lasst dem Grundstlicksbesitzer genligend eigenen Gestaltungs-
spielraum.

10.7.2 Erhaltung von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

Die gemal Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag genannten und im Geltungsbereich befindlichen als zur
Erhaltung festgesetzten Baume sind zeichnerisch gekennzeichnet. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten, da diese als wertvoller Baumbestand ein wesentlicher Bestandteil der Griinvernetzung sowie
des gewachsenen Ortsbildes ist.

Abgehende Baume sind entsprechend durch gleichwertige zu ersetzen. Hierbei kann der Standort des
Baumes um bis zu 5 m vom Standort des abgangigen Baumes abweichen, dies soll gewahrleisten, dass
sich der Baum gut entfalten bzw. wachsen kann, da einige der vorhandene Baume sehr dicht zueinander
stehen.

10.8 MaBRnahmen zum Artenschutz

Gemaly Artenschutzrechltichen Fachbeitrag werden zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen,
Toétungen und/oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie und von
europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Festsetzungen getroffen.

10.8.1 Baumfillungen und Geholzrodungen

Notwendige Baumféllungen oder Gehdlzrodungen sind aus Grinden des Vogel- und
Fledermausschutzes im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren (§ 39 Abs. 5 Satz
2 BNatSchG).

Grundsatzlich gilt: Vor der Durchfiihrung einer Baumfallung sind die betreffenden Baume fachkundig auf
Baumhohlen und deren Funktion flr geschitzte Arten zu prifen. Falls sich in einer Baumhdhle ein
Fledermausquartier befindet, sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde geeignete
Schutzmalnahmen durchzufiihren. Nach den Untersuchungen 2022 sind im Projektgebiet keine Baume
mit Baumhohlen vorhanden.

10.8.2 Schutz von Voégeln vor Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind ungegliederte, gro3flachige Glasflachen ab 3 m?
sowie Ubereck-Verglasungen vorsorglich mit geeigneten, fiir Vogel sichtbaren Oberflachen oder
entsprechenden Folierungen auszufihren. Hierzu zéhlen insbesondere reflexionsarme Glaser mit einem
Reflexionsgrad von max. 10%, Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder
strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien, oder feste vorgelagerte
Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen oder feststehender Sonnenschutz.
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10.8.3 Freiflichenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die Au3enbeleuchtung
ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warm-weif3e Lichtfarbe)
zulassig.

Insektenvertraglicher ware allerdings eine Farbtemperatur von maximal 2.500 Kelvin, jedoch existieren
auf dem Markt hierzu noch zu wenige Leuchten, um dies festsetzten zu kénnen.

Desweitern wird zur Verhinderung der allgemeinen Lichtverschmutzung - besonders hier in der nicht so
dicht besiedelten Odenwaldregion - festgesetzt, dass die Leuchten ihr Licht abgeschirmt in den unteren
Halbraum emittieren, bspw mittels vollstandig gekapselte Leuchtengehause.

10.8.4 Zaune

Falls Zaune errichtet werden, sollten diese einen Abstand zum Boden von mindestens 15 cm einhalten,
um Tieren (z.B. Igel) die Mdglichkeit zu geben die Einfriedung zu Gberwinden.

10.9 Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Innerhalb des Geltungsbereichs sind diverse Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belasten sind, festgesetzt. Diese dienen vor allem der ErschlieSung der neuen Grundstlicke, als auch zur
Sicherung vorhandener Leitungen und Kanale, die Uber diese Grundstlicke verlaufen, um die
baurechtliche und technische Versorgung des Gebietes zu sichern.

Damit Leitungen und Kanéle fir Wartungen, Reparaturen 0.8. zuganglich bleiben, wird festgesetzt, dass
sie nur in der Weise Uber- oder unterbaut werden, dass deren Zuganglichkeit gesichert bleibt. Gleiches
gilt fir Baumpflanzungen, die aufgrund ihres Wurzelwerks entsprechende Mindestabstande zu Leitungen
und Kanalen haben miissen (gemaf Hinweis "Leitungsschutzmaflinahmen").

10.9.1  Flache ,,GF*
Die in der Planzeichnung mit ,GF“ gekennzeichnete Flache setzt Geh- und Fahrrechte wie folgt fest:

a) Zum einen soll hierdurch die Durchwegung des Kirchengrundstiicks (Flurstiicke 6/42 und 157) fir die
Allgemeinheit gesichert werden, um zu Fuld oder mit dem Fahrrad von der Pestalozzistraf’e kommend
zum Birgerpark bzw. Stadthaus (Frankfurter Strafe 3) das private Kirchengrundstiick durchqueren zu
kénnen.

Bislang existiert diese Durchwegung als ,Schleichweg®, sie soll nun durch den Bebauungsplan
baurechtlich gesichert werden. Zudem soll der Weg ausgebaut werden, der sich derzeit als ,Trampelpfad®
im sudwestlichen Bereich befindet. Der neue Ful3- und Radweg wird an dieser Stelle geringfiigig verlegt
und in fachtechnisch zuldssiger Breite, Steigung und Oberflachenbeschaffenheit erneuert.

b) Zum anderen dient diese Flache der ErschlieBung des Flurstlicks 6/104 (geplante Einrichtung der
Nieder-Ramstadter Diakonie), so dass diese Erschlielung zuklinftig baurechtlich gesichert ist. Die
Anlieger dieses Flurstiicks sowie auch Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge wird damit die Durchwegung
des Kirchengrundstiicks zugesichert.

10.9.2 Flache ,,GFL*

Die in der Planzeichnung mit ,GFL" gekennzeichnete Flache setzt Geh- und Fahr- und Leitungsrechte
wie folgt fest:

a) Zum einen soll hier die ErschlieBung des Flurstiicks 6/97 gesichert werden durch ein Gehrecht, ein
allgemeines Fahrrecht (auch fiir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge) sowie ein Leitungsrecht in Bezug
auf die Justus-Liebig-StralRe.

b) Zum anderen dient diese Flache auch der ErschlieBung des Flurstiicks 6/104 von der Justus-Liebig-
Stralle aus mittels Gehrecht (auch fir Feuerwehr) und Leitungsrecht (zur Medienversorgung).

c) Desweiteren verlauft hier ein Abwasserkanal, welcher vom Flurstlick 6/42 (Flache fur Gemeinbedarf
'Kirche') kommt, der mit einem Leitungsrecht hier gesichert werden soll.
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10.9.3 Flache ,L1“

Die in der Planzeichnung mit ,L1“ gekennzeichnete Flache setzt ein Leitungsrecht fest, um den
Abwasserkanal, welcher vom Flurstick 6/42 (Flache fiur Gemeinbedarf 'Kirche') kommt, auf dieser
privaten Grundstlicksflache zu sichern.

10.9.4 Flache , L2

Die in der Planzeichnung mit ,L2“ gekennzeichnete Flache setzt ein Leitungsrecht fest, um den
Abwasserkanal, welcher von den Flurstiicken 1548/4 (Stadtwerke) und 1548/9 (Stadthaus) kommt, auf
dieser privaten Grundstuicksflache zu sichern.

1. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)
11 Déacher / Dachgestaltung

Mit dieser Festsetzung wird angestrebt, dem neuen Baugebiet ein einheitliches Erscheinungsbild zu
geben. Die Gestaltung der Dachlandschaft pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild, da das Gelande
Richtung Osten (zur d’Orville Stral3e) ansteigt und dadurch sichtbar wird.

11.1.1  Dachform und Dachneigung

Fir die Anderungsbereiche im Plangebiet wird festgesetzt, dass ausschlieRlich Satteldacher mit einer
Neigung von mindestens 25° und maximal 40° zuldssig sind. Die Dachneigungen nimmt damit Bezug auf
die benachbarte heterogene Bebauung, deren Dachneigungen im dhnlichen Bereich liegen.

Fur die Dacheindeckung werden naturrote Tonziegel festgesetzt, aufgrund der Nahe zum
denkmalgeschiitzten Stadthaus und um ein einheitliches Bild bei der neuen Bebauung zu schaffen.

Diese Vorgaben gelten nicht fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports, bei denen auch flache und
begrunte Dacher zulassig sind.

11.1.2 Dachgauben und Dacheinschnitte

Damit die Satteldacher in der Wahrnehmung als solche erkennbar bleiben, sollen die Traufen der Dacher
nicht unterbrochen werden. Dort wo es aufgrund von notwendigen Treppenrdumen nicht anders moglich
ist, darf die Traufe von einem Treppenraum unterbrochen werden.

Gleiches qilt fur die Festsetzungen, der Dachgauben und -einschnitte sowie den vorgegebenen
Seitenabstanden; diese dienen dazu, dass das Satteldach in seiner Form optisch erhalten bleibt.

11.1.3 Dachaufbauten

Zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie und fiir sonstige notwendige technische Anlagen darf die
festgesetzte Hohe der Dachhaut u 0,5 m Uberschritten werden.

1.2 Balkone

Balkone, die Uber die gesamte Haus- bzw. Giebelbreite verlaufen sind nicht ortstypisch. Zur Schaffung
und Beibehaltung eines harmonischen Ortsbildes werden die Balkonlangen auf 1/3 der Gebaudelange
bzw. -breite begrenzt.

1.3 Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu geben, werden sehr hohe
und geschlossen wirkende (vollstandig undurchsichtige) Einfriedungen wie z.B. Betonwande, oder mit
Metall oder Kunststoff bekleidete Einfriedungen von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Die
Hohenbeschrankung von Einfriedungen erhalt ein Mindestmal® an Offenheit und fordert damit die
Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphare. Zum Sichtschutz sind teilgeschlossene
Einfriedungen aus Holzlatten und -schalungen zulassig. Wiinschenswert sind begriinte Einfriedungen.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden muss der Bodenabstand von Zaunen min. 15 cm betragen, um den
ungestorten Wechsel von Kleinsdugern zu gewahrleisten.
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In Anlehnung an die vorhandene Einfriedung zwischen dem Plangebiet und dem Stadthaus (Flurstiick
1548/9), sind auch ahnliche Einfriedungen zuldssig, dies hat jedoch in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde zu erfolgen, da hierdurch der geforderte Bodenabstand von 15 cm nicht mehr
gewabhrleistet ist.

11.4 Miill- und Abfallbehéiltnisse

Aus optischen Grinden und zum Schutz vor Sonneneinstrahlung — vor allem aus Griinden der
Geruchsemission — sind die Mll- und Abfallbehaltnisse durch Pflanzungen oder Einfriedungen der Sicht
zu entziehen und dirfen Uberdacht werden.

11.5 Grundstiicksfreiflichen

Die nicht Uberbauten und nicht als Stellplatze, Zufahrten oder Wege genutzten Flachen sind als
Vegetationsflachen gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Diese Festsetzung zur
Grundstuicksbepflanzung gewahrleistet die Durchgrinung der Grundsticke und es werden positive
Wirkungen fiir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fiir das Ortsbild erzielt.

Siehe hierzu auch Punkt 10.6.1 (Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen).

12. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN (TEIL C)
12.1 Artenschutz

Es wird empfohlen, an Gebauden im Plangebiet spezifische Nistkasten fiir Fledermause und Végel, z.B.
Hausrotschwanz, Star, Haussperling, Mauersegler, Mehlschwalbe oder Turmfalke aufzuhdngen oder
einzubauen.

12.2 Bodenschutz

Zum Schutz und Erhalt des vorhandenen Oberbodens ist dieser sachgerecht zwischenzulagern und
wiederzuverwenden.

Bei allen MalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu
achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend den zustandigen Behérden, dem
Regierungsprasidium Darmstadt (Abteilung Umwelt - Dezernat IV 41.5 Bodenschutz) oder dem
Umweltamt Wiesbaden, mitzuteilen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufiihren.

Die Entsorgung von Erdaushub hat gemaf den giiltigen abfallrechtlichen Bestimmungen zu erfolgen.
Informationen hierzu erteilt das Regierungsprasidium Darmstadt (Abteilung Umwelt - Dezernat IV) sowie
das Umweltamt Wiesbaden, als zustandige Abfallbehdrden.

12.3 Denkmalschutz

Aufgrund der Nahe zum denkmalgeschitzen Stadthaus sind bei allen Planungs-, Anzeige -,
Zustimmungs- und Erlaubnisverfahren sowie bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren die Untere
Denkmalbehoérde sowie das Landesamt fir Denkmalpflege zu beteiligen.

Bei den Erdarbeiten kénnten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste vorgefunden werden. Diese sind gemaf}
§ 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege,

hessenArchaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

Bodendenkmaler sind nach § 2 HDSchG Kulturdenkmaler, die Zeugnisse menschlichen, tierischen oder
pflanzlichen Lebens von wissenschaftlichem Wert darstellen und die im Boden verborgen sind oder
waren oder aus urgeschichtlicher Zeit stammen. Anzeigepflichtig sind nach § 21 Abs. 2 HDSchG der
Entdecker, der Eigentimer des Grundstlicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen die Sache entdeckt
worden ist. Zum Schutz sind die Funde bzw. die Fundstellen § 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen.
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12.4 Flachen fiir die Feuerwehr

Da die Grundstiicke nicht unmittelbar an &ffentlichen Verkehrsflachen liegen, wird hier auf die DIN 14090
.Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstliicken* verwiesen. Alternativ kann auch eine Abstimmung der
notwendigen Flache fir die Feuerwehr mit der 6rtlichen Feuerwehr selbst erfolgen.

12.5 Kampfmittelbelastung

Dem Kampfmittelraumdienst liegen ber die Flache des Plangebiets aussagefahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich
zu verstandigen.

12.6 LeitungsschutzmaRnahmen

Da Uber die Grundstiicke diverse Leitungen und Kanale verlaufen ist hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) zu beachten - hier
insbesondere die Mindestabstande von Leitungen zu Baumstandorten.

12.7  Stellplatzsatzung

Es wird hier auf die Stellplatzsatzung der Stadt Michelstadt verwiesen. Sollten die auf dem Grundstiick
vorgesehenen Nutzungen, wie beispielsweise die hier geplanten Wohnungen und Tagesstatten fir
Menschen mit Behinderung, nicht explizit in der Anlage 1 der Stellplatzsatzung aufgefiihrt sein, so sind in
Abstimmung mit der Gemeinde vergleichbare Nutzungen heranzuziehen.

13. PLANUNGSSTATISTIK / STADTEBAULICHE DATEN

13.1 Flachen Bebauungsplan (Geltungsbereich)

Geltungsbereich Bebauungsplan ca. 10.025 gm 100,0 %
Flache fir Gemeinbedarf: Kirche ca. 6.380 gm 63,6 %
Flache fir offentliche Verkehrsflachen ca. 0Ogm 0,0 %
Netto-Bauland ca. 3.645 gm 36,4 %

13.2 Maximale Bebauung (Nettobaulandflache)

Die folgenden Daten stellen die maximal zulassige Bebauung dar, die im Plangebiet auf der Flache des
Allgemeinen Wohngebiets zulassig ist.

Nettobauland (Private Flachen) 3.645 gm 100,0 %

- GRZ | (Bebaute Flache / Nettobauland) — max. zulassig 0,4 1.458 gm 40,0 %
(Gebaude, Terrassen, Balkone)

- GRZ | + 1l (Bebaute Flache / Nettobauland) — max. zuldssig 0,6 2187 gm 60,0 %
(zzgl. Nebenanlagen, Stellplatze, Wege)

- Grun-/Freiflache (Gartenflache) 1.458 gm 40,0 %
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13.3 Geplante Bebauung (Nettobaulandflache)

Die folgenden Daten wurden den Hochbau-Entwirfen fir die beiden Grundstiicke (Stand Oktober 2022)
enthommen und stellen somit die geplante Bebauung dar.

Nettobauland (Private Flachen) ca. 3.645 gm 100,0 %

- GRZ | (Bebaute Flache / Nettobauland) — ca. 0,33 ca. 1.215 gm 33,3 %
(Gebaude, Terrassen, Balkone)

- GRZ | + 1l (Bebaute Flache / Nettobauland) — ca. 0,59 ca. 2.140 gm 58,7 %
(zzgl. Nebenanlagen, Stellplatze, Wege)

- Grun-/Freiflache (Gartenflache) ca. 1.505 gm 41,3 %
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