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GUTACHTEN
[Okobiiro 2025] Artenschutzrechtliche Stellungnahme, WGH Okobiiro Gelnhausen

GmbH & Co. KG, Gelnhausen, Juni 2025

QUELLENVERZEICHNIS

Geoinformationsportale

[1]
[2]

[3]
[4]

Geoportal des Landes Hessen (https://www.geoportal.hessen.de)

Fachinformationen des Hessischen Landesamtes flir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie, Wiesbaden (https://www.hinug.de/themen)

Zentrales Internetportal Bauleitplanung Hessen (https://bauleitplanung.hessen.de)

Datenbanken des Landesamts fir Denkmalpflege Hessen
(https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de)

Weitere Quellen

[5]

Homepage der Stadt Michelstadt (https://www.michelstadt.de)
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TEIL A - BEGRUNDUNG

1 Einfuhrung

Michelstadt liegt im landlichen Raum des siddstlichen Odenwaldes. Nach dem System der
zentralen Orte im Regionalplan Stidhessen 2010 ist die Stadt ein Mittelzentrum, in ihr leben
derzeit rund 16.700 Einwohner (Stand 2023). Michelstadt liegt direkt an den Bundesstral’en
B45 und B47 und besitzt einen Anschluss an die Odenwaldbahn. Mit dieser ist Darmstadt in
rund 40 Minuten und Frankfurt in gut einer Stunde erreichbar.

Der Wirtschaftsstandort Michelstadt zeichnet sich heute durch seine Mischung im den Berei-
chen Verarbeitendes Gewerbe und Dienstleistung, erganzt durch Handel, aus. Dartber hinaus
pragen ihn die gute Verkehrsinfrastruktur sowie eine relativ hohe touristische Attraktivitat. Die
Zahl der Beschaftigten und die Zahl der Einpendler nimmt stetig zu. In diesem Zusammenhang
steigt die Nachfrage nach Wohnraum.

1.1 Lage und raumliche Einbindung des Plangebiets

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans, der gleichzeitig Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 87 "Gratz-Markersdorfer-Stral3e" ist, liegt am 6stlichen Siedlungsrand von
Michelstadt. Die Gratz-Markersdorfer-Stral3e erschlief3t heute bereits das noérdlich des Plan-
gebiets gelegene Neubaugebiet, welches sich derzeit in der Entwicklung befindet. Westlich
des Plangebiets grenzen weitere Wohnbauflachen an, wahrend sich stdlich und éstlich Ge-
hélz- und Wiesenflachen anschlie3en.

i

Abb. Luftbild mit Abgrenzung des Anderungsbereichs
Quelle Luftbild: Geoportal Hessen (Lizenz: DL-DE->Zero-2.0)
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1.2 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Michelstadt beabsichtigt, aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnraum
und Baugrundstiicken auf der bereits erschlossenen Flache im Anschluss an die bestehende
Bebauung eine Wohnnutzung zu ermdglichen. Damit kdnnen Bevdlkerungsverluste vermieden
und die bestehende ErschlieRung und Infrastruktur besser ausgelastet werden.

Die aus der freien Landschaft heraus wahrnehmbare Siedlungsgrenze liegt am dstlichen Rand
des Plangebiets. Durch die nérdlich angrenzenden Baugrundstiicke und den im Siden an-
grenzenden Hecken- und Gehdlzsaum wirkt das Plangebiet wie eine Aussparung im Bereich
des Ortsrands, sh. Luftbild. Dieser Eindruck wird auch durch das im Osten angrenzende steiler
ansteigende Gelande gestiitzt. Ein erheblicher Eingriff ins Orts- und Landschaftsbild ist trotz
der Lage im Aulienbereich nicht gegeben.

Um dem anhaltend wachsenden Bedarf an Wohnraum gerecht werden zu kénnen, soll mit der
vorliegenden Planung die raumliche Licke am Ortsrand geschlossen und fur den Wohnungs-
bau entwickelt werden. Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) von 1979 ist das Plangebiet
als "Flache fur die Landwirtschaft" dargestellt. Mit der vorgesehenen Anderung des FNP in
diesem Bereich soll nun eine Darstellung als "Wohnbauflache" erfolgen.

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumlicher Anderungsbereich

Der Anderungsbereich befindet sich in der Gemarkung Michelstadt und umfasst in der Flur 4
die Flursticke 1/1 teilw., 220 teilw. und 219/2. Er hat eine Flache von ca. 0,2 ha; die Abgren-
zung ist nachfolgend dargestellt.
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Abbildung: Abgrenzung des Anderungsbereichs (genordet, ohne MaRstab)
Plangrundlage: ALKIS, Stand Februar 2024, abgerufen im Geoportal des Landes Hessen
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2.2 Bebauung und Nutzungen im Anderungsbereich und der Umgebung

Der Anderungsbereich ist unbebaut. Die Flache liegt derzeit brach und wird landwirtschaftlich
nicht genutzt.

Nordlich und westlich grenzen Wohnsiedlungsflachen an. Auf3er einigen freiberuflichen Nut-
zungen ist hier kein Gewerbe zu verzeichnen. In knapp einem Kilometer Entfernung Richtung
Westen sind einige Lebensmittelmarkte angesiedelt. Die nachste Grundschule ist ca. 800 m
entfernt, der Friedhof ist ca. 350 m ndrdlich vom Plangebiet angesiedelt. Der historische Mi-
chelstadter Ortskern mit weiterer 6ffentlicher und kommerzieller Infrastruktur liegt in ca. 1,5 km
Entfernung.

Sidlich und 6stlich des Plangebiets grenzt der offene Landschaftsraum mit Wiesen- und ein-
zelnen Geholzflachen an.

2.3 Verkehrssituation

Kfz-Verkehr

Das Plangebiet wird von Westen kommend durch die Gratz-Markersdorfer-Stral3e erschlos-
sen. Die Wohnsammelstrale bindet nach ca. 200 m in den Stadtring und ist damit an das
lokale und regionale StralRenverkehrsnetz angebunden.

Offentlicher Verkehr

Die Haltestelle ,Neuer Stadtring“ der Buslinien 3 und 4 liegt rund 300 m westlich des Plange-
biets. Damit besteht eine Verbindung zum Ortskern und Richtung Michelstadt Bahnhof.

FuR- und Radverkehr

Das Plangebiet besitzt durch das bestehende Stral3en- und Wegenetz eine sehr gute Anbin-
dung fir FuRganger und Radfahrer in Richtung Innenstadt. Zur freien Landschaft hin sind viel-
faltige Wegebeziehungen im Rahmen der Wander- und Freizeitmdéglichkeiten vorhanden.

24 \Ver-und Entsorgung

Trink- und Loschwasserversorgung

Far die Gratz-Markersdorfer-Strafle 12 (rd. 50 m vom Plangebiet entfernt) liegt das aktuelle
Messprotokoll eines Unterflurhydranten vor; ein Anschluss an das Trink- und Léschwassernetz
ist fur das Plangebiet mdglich. Der Leitungsbestand wird im Zuge der Grundstlckserschlie-
Rung bei Bedarf erganzt. Fir den Hydranten ,Gratz-Markersdorfer-Strale / Bgm. Adam Wober
StralRe” liegt ein Messprotokoll vor, auf dessen Grundlage eine gesicherte Gebietserschlie-
Rung angenommen werden kann:

e Schittung: Soll — m%h = 48, Ist — m*h >79,5
e Messung durchgefuhrt (Uhrzeit) von 07:30 bis: 07:45
e Ruhedruck / bar: 5,8

Energieversorgung

Die Versorgung soll von den drtlichen Versorgungstragern Gbernommen werden. Der Lei-
tungsbestand wird im Zuge der GrundstiickserschlieBung bei Bedarf erganzt.
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Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom, der Voda-
fone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH oder der Deutschen Glasfaser. Der Leitungsbe-
stand wird im Zuge der GrundstuckserschlieBung bei Bedarf erganzt.

Der Geltungsbereich befindet sich It. e-netz Sidhessen AG im FttB-Ausbaugebiet (Glasfaser)
der Entega Medianet GmbH. Dieser Ausbau wird durch den Generalunternehmer Klenk und
Sohn GmbH betreut.

Abfallbeseitigung

Die Erreichbarkeit der Grundstticke an der Gratz-Markersdorfer-Stral3e ist gewahrleistet.

2.5 Gebietsentwasserung

In der Gratz-Markersdorfer-StralRe liegt eine Mischwasserkanalisation. Der Anschluss des
Plangebiets ist topografisch problemlos moglich.

Die Kapazitat der Kanalisation lasst einen Anschluss des Plangebiets an die Mischwasserka-
nalisation zu. Seitens des Abwasserverbands Mittlere Mimling (avmm) wurde die Forderung
nach einer Ruckhaltung des Regenwassers im Gebiet und einer Drosselung des Abflusses
auf einen Wert von max. 20 I/(s*ha), der dem naturlichen Abfluss nahekommt, gestellt.

2.6 Topografie und Baugrund

Die Gelandeoberflache im Plangebiet steigt nach Osten und nach Siden an. Wahrend die
nordwestliche Ecke bei rund 253 m NHN liegt, befindet sich die stidostliche Ecke bei rund 260
m NHN. Die Héhendifferenz im Strafenverlauf betragt etwa 4 m.

Gemal der Darstellungen des Geoportals des Landes Hessen (vgl. [1]) liegt das Plangebiet
im Naturpark Bergstral3e-Odenwald im Michelstadter Graben unterhalb einer Schichtstufe des
Buntsandstein-Odenwaldes. Es handelt sich um Bdden aus Ton, Schluff, oft mit Steinen, Grus
und Sand mit mittlerem Ertragspotenzial und, aufgrund der Hanglage, hoher Erosionsgefahr-
dung.

Der Stadt Michelstadt liegen keine Anhaltspunkte fiir Altablagerungen, Altlasten oder sonstige
Boden-/ Grundwasserverunreinigungen im Plangebiet oder sonstige Informationen vor.

Uber das Plangebiet liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussagefahige Luftbilder vor. Eine
Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffin-
den von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mog-
liche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsu-
che nicht erforderlich.

Das Planungsgebiet ist aufgrund des KiliansfloRes hydrogeologisch ungunstig gelegen.

3 Ausgangssituation Natur, Landschaft, Umwelt

Die detaillierte Ausgangssituation fir die Schutzgiter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wird im
Umweltbericht dargestellt. Es sind keine erheblichen Vorbelastungen bekannt. Das Plangebiet
liegt zu zwei Seiten hin an vorhandener Bebauung an und ist daher voraussichtlich ohne
Schwierigkeiten in den Siedlungskoérper integrierbar.
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4 Planungsbindungen

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im Plangebiet besteht kein bisher rechtskraftiger Bebauungsplan und keine planungsrechtli-
che Satzung. Parallel zu dieser Flachennutzungsplananderung wird der Bebauungsplan
"Gratz-Markersdorfer-Strale Sud" aufgestellt, der hier ein "WA - Allgemeines Wohngebiet"
festsetzen soll.

4.2 Regionalplan Siidhessen 2010 des Regierungsprasidiums Darmstadt

Die vorgesehene Flache liegt inner- % 1\
,

halb eines im Regionalplan Sudhes- N @ :
sen / Regionaler Flachennutzungs- e i
plan 2010 (RPS/RegFNP 2010) aus- WL\ a
gewiesenen ,Vorranggebiet Siedlung® @ A\

und ein kleiner Teil in einem ,Vorbe- X 57,
A‘X’Ix’

B Y/

haltsgebiet fur Landwirtschaft”.

Gemal der Stellungnahme des RP
Darmstadt zum Vorentwurf des Be- ‘VQ

bauungsplans bestehen aus regional- _,

planerischer Sicht keine Bedenken. \(

Die Planung kann geméR § 1 Abs. 4 | IN0F 3
BauGB als an die Ziele der Raumord- A N\ 2 a'e

N - 3
nung angepasst gelten. ' L ‘4%
{T\" .’
N \/\ %

® T Nl
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Abbildung: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 mit Lage des Anderungsbereichs (schwarz markiert)

4.3 Schutzgebiete

Bislang sind keine Schutzgebiete mit Relevanz fiir das Plangebiet bekannt. Der Anderungs-
bereich des Bebauungsplans liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Kulturdenkmaler sind
im Plangebiet oder der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

5 Ziel und Inhalt der Planung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine "Flache fir die Land-
wirtschaft" dar. Geplant ist nun eine Anderung dieser Darstellung entsprechend der angren-
zenden Nutzung als "Wohnbauflache". Als Abgrenzung der Wohnbauflache zum offenen
Landschaftsraum wird die Grenze der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung Richtung Si-
den fortgesetzt. Durch die Planung wird die Siedlungsgrenze am &stlichen Ortsrand von Mi-
chelstadt abgerundet.

Damit kann in unmittelbarer Nachbarschaft zur bestehenden Wohnbebauung die bereits vor-
handene ErschlieBung und Infrastruktur in raumlicher Nahe zum Stadtkern und zum Bahnhof
fur eine malvolle Entwicklung der Wohnbebauung in Michelstadt genutzt werden.
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Nutzungen im Plangebiet und in der Umgebung

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Wohnnutzung in der Umgebung sind trotz der mit
der Planung verbundenen Veranderung des Orts- und Landschaftsbilds und der geringflgigen
Zunahme des Anliegerverkehrs nicht zu erwarten. Gewerbliche Anlagen, die durch die Pla-
nung beeintrachtigt werden konnten, sind in der Umgebung weder vorhanden noch geplant.

Im Plangebiet selbst liegen die Flachen derzeit brach und werden landwirtschaftlich nicht ge-
nutzt. Die landwirtschaftliche Nutzbarkeit der angrenzenden Freiflachen wird durch die Pla-
nung nicht beeintrachtigt.

6.2 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, Arbeitsplatze

Im Plangebiet entstehen maximal 6 Wohneinheiten zur Deckung der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung. Im Rahmen der zuldssigen Nutzungen ist die Schaffung einzelner Arbeitsplatze
moglich.

6.3 Gemeinbedarfseinrichtungen

Durch die Planung wird keine wesentliche Siedlungszunahme verursacht. Es ist davon auszu-
gehen, dass hierdurch kein neuer Bedarf an Gemeinbedarfseinrichtungen oder 6ffentlicher
Infrastruktur ausgeldst wird.

6.4 Verkehr

Durch die ErschlieBung der vorgesehenen Nutzungen wird kein nennenswerter Neuverkehr
induziert. Die ErschlieBung des Plangebiets fur alle Verkehrsarten wird ausreichend durch das
bestehende Strallen- und Wegenetz abgedeckt.

6.5 Ver-und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Michelstadt GmbH in Eigenversorgung
uber die Hochbehalter | und Il. Im Jahr 2012 wurden aus beiden Behaltern zusammen
495.297 m® entnommen. Die genehmigte Menge betrug 920.000 m*. Die anfallende Bedarfs-
menge fur zusatzlich ca. 6 Haushalte kann problemlos ohne Einsparungen an anderer Stelle
und ohne technische Vorkehrungen zur Verfiigung gestellt werden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Abwasserverband Mittlere Mimling Uber ein
Mischsystem. Die Leistungsfahigkeit der Klaranlage des Abwasserverbandes in Bezug auf die
Aufnahmefahigkeit sowie die Anforderungen an die Gewassergute ist gewahrleistet. Auch hier
gilt, dass die zu erwartende Erh6hung anfallender Mengen so gering ist, dass sie fir die Ka-
pazitat der Klaranlage vernachlassigbar ist.

6.6 Belange des Umweltschutzes

Die Auswirkungsprognosen auf die einzelnen Schutzguter werden im Umweltbericht ausfihr-
lich behandelt. Folgende Tabelle fasst die Umweltauswirkungen zusammen:
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Schutzgut Beurteilung der erheblichen Erheblichkeit
Umweltauswirkungen

Mensch, insbesondere Verlust an Erholungsraum, Beeintrachtigung gering

menschliche Gesundheit | durch Larm und Geruchsimmission

Tiere, Pflanzen und Verlust von Teillebensraumen und Strukturen gering

biologische Vielfalt

Flache und Boden Beeintrachtigung von Bodenfunktionen hinsichtlich | gering
des Wasserhaushaltes; Verlust von
Bodenfunktionen durch Neubebauung

Wasser Verringerung Grundwasserneubildungsrate, gering
Belastung des Abwasserkanalsystems durch
Regenwasserabfiihrung

Luft und Klima Warmeklima, Veranderung der gering
Durchliftungsschneisen

Landschaft Veranderung des Landschaftsbildes gering

kulturelles Erbe und Beschadigung oder Verlust von Bodendenkmalern | keine

sonstige Sachgliter

Wechselwirkungen Verstarkung der negativen Umweltauswirkungen keine
infolge von Wechselwirkungen

7 Flachenbilanz

Wohnbauflache

2.168 qm

TEIL B - UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht liegt als separates Dokument vor.
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