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1 Ziel und Zweck der Planung

Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses in der Kernstadt
zu schaffen.

Auf dem bislang unbebauten Grundstick soll ein modernes Gebaude in Massivbauweise
errichtet werden, in welchem u.a. bis zu 10 Arztpraxen bzw. bis zu 5 Wohnungen unter-
gebracht werden sollen. Der Neubau mit zwei Vollgeschossen sowie einem Staffelge-
schoss ist als Flachdach mit extensiver Dachbegriinung und Photovoltaikanlage geplant.
Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind eine Tiefgarage fur 38 Stellplatze und
erganzend 16 oberirdische Stellplatze Gberwiegend im riickwartigen Bereich vorgese-
hen.

2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan
geman § 13a BauGB

GemanB § 12 BauGB kann die Stadt durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentréger auf der Grund-
lage eines mit der Stadt abgestimmten Planes (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) be-
reit und in der Lage ist, das Vorhaben durchzufiihren.

Zuséatzlich bedarf es des Abschlusses eines Durchfihrungsvertrages zwischen der
Stadt und dem Vorhabentréager, innerhalb dessen die Fristen zur Umsetzung der Pla-
nung sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten geregelt werden.

Wie bereits unter Kap. 1 ausgefiihrt, handelt es sich beim geplanten Vorhaben um den
Bau eines Wohn- und Geschéftshauses. Dieses soll auf den Flurstiicken Gemarkung
Michelstadt, Flur 10 Nr. 32/1 und Teilen des Flurstickes 33/4 errichtet werden. Mit in
den raumlichen Geltungsbereich einbezogen werden Teile des angrenzenden Flur-
stlicks Nr. 110, der StraBenparzelle der Walther-Rathenau-Allee. Die FlachengréBe
des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 0,19 ha.

Vorhabentrager ist Herr Ulrich von Christen aus Michelstadt.

Neben dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das konkrete Bauvorhaben in
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan naher dargestellt und beschrieben.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Danach kénnen Bebauungsplane, die
der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer MaBBnah-
men der Innenentwicklung dienen, in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den.

Nach § 13a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf das beschleunigte Verfahren aber nur
angewendet werden, wenn durch den Bebauungsplan eine zuladssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? nicht Uberschritten wird.

Aufgrund der in diesem Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 ergibt
sich bei einer Baulandflache von ca.1.707 m? eine zulassige Grundflache von
ca. 683 m2. Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht zu benennen. Somit werden die
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0.g. 20.000 m? zulassige Grundflache nicht erreicht, sodass im vorliegenden Fall die An-
wendung des § 13a BauGB diesbezlglich gegeben ist.

Gleichzeitig wird auch kein Vorhaben zugelassen, das der Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung von Natura 2000 Gebieten oder daflr, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass fir dieses Planverfahren die Regelungen des § 13a
BauGB angewendet werden kénnen.

Entsprechend kann auch geméan § 13a Abs. 2 Ziffer 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der
Erarbeitung eines Umweltberichts, von der Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung bzw. von der Ausweisung entsprechender naturschutzfachlicher ausgleichender
MaBnahmen abgesehen werden.

3 Lage des Plangebietes

Die geplante Bauflache liegt innerhalb der bebauten Ortslage im Nordwesten von
Michelstadt, westlich der B 45 sowie der Bahnstrecke der Odenwaldbahn. Erschlossen
wird das Plangebiet Gber die Walther-Rathenau-Allee.

Die Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang ist aus nachfolgender Ubersicht
erkennbar:
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Abb. 1: Ausschnitt Topographische Karte‘mit Lage des Plangebietes

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes liegen die zur Bebauung vorgesehenen Flursticke Gemarkung Michelstadt Flur 10
Nr. 32/1 sowie Teile des nérdlich angrenzenden Flurstlickes Nr. 33/4.
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Integriert in den rdumlichen Geltungsbereich werden zudem Teile des StraBenflursti-
ckes Flur 10 Nr. 110, der angrenzenden Walther-Rathenau-Allee.

Die Einbeziehung von Flachen der angrenzenden Walther-Rathenau-Alle erfolgt im Hin-
blick auf die notwendigen baulichen AnpassungsmafBnahmen, insbesondere im Hinblick
auf die geplanten Zu- und Ausfahrten zu der Tiefgarage, den rlickwartig gelegenen ober-
irdischen Stellplatzen und den geplanten Behindertenstellplatzen.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes kann der nachfolgenden Abbildung enthnommen werden.
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Datengrundlage: Amtlichps Liegengchaftskatasterinformationssystem (ALKIS)ede [lessischen Verwaltung fir Bodefimanagement und
Geoinformation

Abb. 2: Auszug Kataster mit Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(unmapBstéblich)

4 Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen / bestehendes Baurecht

4.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan 2010

Laut Stellungnahme des zusténdigen Dezernat Il 31.1 Regionalplanung und Dezernat
[l 31.2 — Regionale Siedlung- und Bauleitplanung, Bauwesen vom 22.08.2025 liegt die
Flache innerhalb eines im Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
2010 (RPS / RegFNP 2010) ausgewiesenen ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe,
Bestand®.

Da der Geltungsbereich jedoch eine geringe, nicht raumbedeutsame GréBe von deut-

lich unter 1 ha aufweist, werden entgegenstehende regionalplanerische Belange zu-
rickgestellt.
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4.2

Die Aussagen des Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
kénnen der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.
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Abb. 3: Auszug Regionalplan Siidhessen 2010 mit Lage des Plangebietes
Quelle: Regierungspréasidium Darmstadt

Fldchennutzungsplan
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Abb. 4: Auszug Fldchennutzungsplan mit Lage des Plangebietes (unmaf3stablich)
Quelle: Fldchennutzungsplan Stadt

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt ist der Uberwiegende Teil des Plangebie-
tes als ,Wohnbauflache* und ein kleiner nérdlicher Teil als ,,Gewerbebauflache” darge-
stellt.
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4.3

4.31

4.3.2

4.3.3

4.4

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht planungsrechtlich die Errichtung ei-
nes Wohn- und Geschéftshauses flr Arztpraxen, andere freie Berufe und maximal 5
Wohnungen vor.

Der Bebauungsplan gewahrleistet mit dem geplanten Vorhaben zwischen den gewerbli-
chen Bauflachen im Norden und den Wohnbauflachen im Stiden eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im Rahmen der hier zulassigen Nutzungen.

Das geplante Vorhaben wird als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen.

Fachplanungen

Wasser
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten.

Es liegt auBBerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Auch Risikogebiete auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten sind nicht betroffen.

Natur und Landschaft

Landschaft- und Naturschutzgebiete sowie Natura — 2000 Gebiete sind nicht betroffen.
Allerdings grenzt westlich der Walther-Rathenau-Allee das Naturschutzgebiet ,Steinba-
cher Teich und Firstenauer Park” an.

Auch werden im Natureg-Viewer keine Hinweise auf gesetzlich geschiitzte Biotope bzw.
Biotopkomplexe gegeben.

Das Plangebiet liegt im Naturpark BergstraBe-Odenwald.

Denkmalschutz

Westlich der Walther-Rathenau-Allee erstreckt sich die Gesamtanlage Steinbach mit
einzelnen Kulturdenkmélern. Nachstgelegen ist der Bereich des Schlosses Flrstenau
mit den umliegenden Gebauden und Freiflachen zu benennen. Der zweite Bereich der
denkmalgeschitzten Gesamtanlage erstreckt sich weiter westlich. Dieser umfasst neben
der Einhardsbasilika und den sie umgebenden Wiesen- und Gartenflachen auch ein-
zelne Hauser der EinhardstraBe sowie der Schlossstral3e.

Bestehendes Baurecht

Das raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst
Teile der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 9 ,Baugebiet Schloss-Flrstenau® so-
wie Nr. 7 ,Michelstadt Nord*

Der Gberwiegende Teil des Plangebietes (Flurstiick Nr. 32/1) liegt innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Michelstadt Nord*.

Als Art der baulichen Nutzung werden hier ein ,Reines Wohngebiet” in ,Offener Bau-
weise” mit maximal 2 Vollgeschossen sowie einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 festgesetzt.

Die mittels Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache beschrankt sich
auf eine in Nord-Sld-Richtung ausgerichtete Bauzone, die etwa in der Mitte des o0.g.
Flurstlicks angeordnet ist.
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Die genaue Lage und die Abgrenzung des Baufensters kdnnen der nachfolgenden Ab-
bildung entnommen werden.

Erganzend ist anzumerken, dass fir das unmittelbar stdlich an das Plangebiet angren-
zende Flurstlck als Art der baulichen Nutzung ebenfalls ein ,Reines Wohngebiet” in ,Of-

fener Bauweise" festgesetzt wird; allerdings mit 8 Vollgeschossen sowie einer GRZ von
0,3 und einer GFZ von 1,0.
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Abb. 5: Auszug Bebauungsplaﬁ Nr. 7, Mlche/stadt Nér “ (unmaBstab//ch) mn‘ Darste//ung

des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (rote Markierung)
Quelle: Stadt Michelstadt

Im Norden liegen kleinrAumige Teile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im

raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Baugebiet Schloss-
Flrstenau®.

Der Bebauungsplanes Nr. 9 ,Baugebiet Schloss-Firstenau® setzt flr die durch den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Uberplanten Flachen als Art der baulichen Nutzung
ein ,Gewerbegebiet” in ,Offener Bauweise” mit maximal 2 Vollgeschossen und einer
GRZ von 0,6 und einer GFZ von 2,0 fest.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache mittels Baugrenzen erfolgt hier
unter Beachtung der StraBen und Grundstlickgrenzen und der Nutzung angemessen

recht gro3zigig. Der genaue Verlauf kann der nachfolgenden Abbildung entnommen
werden.
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Abb. 6: Auszug Bebauungsplan Nr. 9 ,Baugebiet Schioss-Frstenau” * (unmapstéblich)
mit Darstellung des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (rote Markierung)

Quelle: Stadt Michelstadt

Zur Schaffung von Baurecht fiir das geplante Arztehaus ersetzt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 90 "Arztehaus" innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereiches den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 7
,Michelstadt Nord“ sowie den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 9 Baugebiet
»ochloss Flrstenau® in allen ihren Festsetzungen.

5 Bestand

5.1 Stadtebauliche Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Michelstadt.

Das Plangebiet selbst ist als ein von der Walther-Rathenau-Allee bereits erschlossenes,
bislang unbebautes Wiesengrundstlck, zu beschreiben, welches im Norden und Siiden
an bebaute Grundstiicke angrenzt.

Die Umgebung ist gepragt durch die dstlich der Walther-Rathenau-Allee gelegene be-
stehende Bebauung sowie den westlich der StraBe gelegenen denkmalgeschitzten
Schlosspark.

Bei der unmittelbar nérdlich des Plangebietes gelegenen Bebauung handelt es sich da-
bei um alte Industriegebaude und baulichen Anlagen der ehemaligen im Jahre 1870 er-
richteten Kammfabrik, die nach erfolgter Sanierung heute gewerblich in Form von Bliros
sowie fur Wohnzecke genutzt wird. Weiter nérdlich befinden sich der dreigeschossige
mit Flachdach errichtete Neubau des Arbeitsamtes (Job-Center) sowie daran anschlie-
Bend weitere Gewerbebauten.
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5.2

planungsbuero-fuer-staedtebau.de

Die Bebauung unmittelbar stdlich des Plangebietes ist als ein acht-geschossiges Wohn-
hochhaus zu beschreiben, dessen Sammelgaragenanlage sich unmittelbar an der stid-
lichen Grundstlicksgrenze des Plangebietes erstreckt. Nach Osten, zur Bahnlinie hin,
grenzt ein gro3zigig dimensionierter Hausgarten an.

Die Lage des Plangebietes sowie die umgebende Bebauung und Nutzung kann auch
den nachfolgenden Abbildungen entnommen werden.

&/,

rhbeneogenen Bebaungsplanes

Abb. 7:  Luftbild mit rdumlichem Geltungsbereich des vo
(rote Markierung)
Quelle: geoportal.hessen.de; Befliegung 29.05.2023

Landschaftsplanerische Betrachtung

Die Flache des Plangebietes ist unter landschaftsplanerischen Gesichtspunkten als
Wiese im besiedelten Bereich zu beschreiben. Hier dominieren Graser wie Knauelgras
und Wolliges Honiggras. Die ebenfalls vorhandene Krautervegetation setzt sich zusam-
men aus Arten wie GroBe Klette, Storchenschnabel, Brennnessel, Gansedistel, Hahnen-
fuB und Stemmiere, alle stickstoffliebende Arten.
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Als pragende Vegetationsbestande innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches sind
groBkronige Ahornbdume zu nennen. Bei Betrachtung der als Anlage beigefligten Be-
standskarte wird ersichtlich, dass entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze sowie
entlang der angrenzenden Walter-Rathenau-Allee eine Reihe von B&umen besteht.
Durch ihre GréBenentwicklung bzw. Kronenausdehnung besitzen die Baume — gerade
im Bereich der angrenzenden Walter-Rathenau-Allee — einen gewissen straBenraum-
bzw. ortsbildprdgenden Charakter.

Die entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze bestehenden Baume liegen inmitten
eines Gehdlzbestandes, der von Hasel und Brombeeren gepragt wird. Auch dieser Be-
stand tritt aufgrund seiner GréBenentwicklung stark in Erscheinung und grenzt das Plan-
gebiet visuell zu den 6stlich angrenzenden Flachen ab.

Die das Plangebiet umgebenden Flachen lassen sich im Norden und Siiden als bebaute
Bereiche mit zugehérigen Hof- und Stellplatzflachen beschreiben.

Das im Norden gelegene Gelédnde der alten Kammfabrik Michelstadt mit seinen Back-
steinbauten wird nach erfolgter Sanierung heute gewerblich genutzt.

Im Sdden erstrecken sich zunachst versiegelte Flachen in Form von Garagenanlagen
an die sich wiederrum ein 8-geschossiges Wohnhochhaus anschlief3t.

Westlich der geplanten Bauflache verlauft die Walther-Rathenau-Allee mit einem auf der
Ostlichen StraBenseite verlaufenden einseitigen Gehweg, an welchen sich zum Plange-
biet hin straBenbegleitende Grinflachen anschlieBen. Weiter dstlich gelegen beginnen,
von einer Mauer abgeschirmt, die Flachen des Schlossparks.

Bei den an das Plangebiet im Nordosten angrenzenden Flachen handelt es sich um Fla-
chen, die als Bolzplatz genutzt werden. Im Osten schlie3t eine als Gartenflache genutzte
Wiese mit Obstbdumen an.

Im Ubrigen ist auf den beiliegenden Bestandsplan zu verweisen.

Abb. 8 und 9 : Blick von Siidosten auf das Plangebiet vom 13.06.2025 in nérdlicher Richtung
Quelle: eigene Aufnahme
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Abb. 10 und 11 : Blick von Siidosten auf das Plangebiet vom 13.06.2025 in Richtung
Sidosten bzw. Nordosten
Quelle: eigene Aufnahme

Zusammenfassend bleibt unter landschaftsplanerischen Gesichtspunkten auszufihren,
dass durch die Lage des Plangebietes inmitten des Siedlungskérpers anthropogene Ein-
flusse bzw. Stérungen auf die Flache einwirken.

Bei Betrachtung der Wiesenvegetation ist allerdings zu erkennen, dass aufgrund der ex-
tensiven Nutzung bzw. Pflege im Zusammenwirken mit dem &stlich angrenzenden Ge-
hélzbestand mit alten Ahornbdumen eine Situation entstanden ist, die inmitten bebauter
Bereiche eine gewisse dkologische Wertigkeit beinhaltet. Dazu tragen im Wesentlichen
die groBkronigen und vitalen Ahornbdume bei. Unter dem Gesichtspunkt von Lebens-
raumen flr diverse Tierarten besitzt das Plangebiet trotz der Lage inmitten von baulich
genutzten Flachen ein gewisses Potential.

Artenschutzrechtliche Untersuchung

Flr das Plangebiet wurde ein Artenschutzbeitrag (Artenschutzbeitrag — Priifung der Aus-
wirkungen einer Bebauung auf geschitzte Arten geman § 44 BNatSchG vom September
205, Dipl. Biol. G Eppler, Lampertheim) erstellt. Hierzu erfolgte eine Begehung des
Grundstiickes am 04.07.2025 zwecks Untersuchung des Gebietes auf das Vorkommen
geschutzter Arten.

Laut 0.g. Gutachten wurden im Plangebiet sowie in unmittelbarer Umgebung Vogelarten
wie Amsel, Ménchsgrasmiicke, Rabenkrahe, Rotkehlchen, Zaunkdnig und Zilpzalp beo-
bachtet werden bzw. ihr Vorkommen unterstellt. Bei Letzteren handelt es sich um Arten
wie Blaumeise, Buchfink, Buntsprecht, usw. sowie um Arten wie den Girlitz und den
Stieglitz; beide mit einem in Hessen ungulinstig — schlecht bewerteten Erhaltungsgrad.

Untersucht wurden auch die im Plangebiet vorhandenen mit einem fur Bruthéhlen ge-
eigneten Stammumfang geeigneten Baume. Hierbei konnten keine zur Brut geeigneten
Baumhdéhlen nachgewiesen werden.

Zusammenfassend kommt der 0.g. Artenschutzbeitrag zu dem Ergebnis, dass unter der
Voraussetzung der im Gutachten genannten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahme
bei keiner Art eine erhebliche Stérung nach § 44 BNatSCHG auftritt.
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Als VermeidungsmafBnahmen werden dabei u. a. benannt:

- Weitestgehende Erhaltung des vorhandenen élteren Baumbestands und Erhaltung
des dichten Geholzgurtels zum &stlichen Nachbargrundstuck.

- Bei der Rodung einzelner Baume (z.B. der Fichten) sind die gesetzlichen Vorschrif-
ten fur die Ausflhrungszeiten (Ende Februar bis Anfang Oktober) zu beachten.

- Die Anlage eines sterilen Steingartens ist zu unterlassen.

- Es sind Leuchtmittel mit warmweiBBer Lichtfarbe (max. 3000 K, besser 2700 K) zu
verwenden, die geringere Attraktionswirkung auf Insekten als Beutetiere der Fleder-
mause mit negativen 6kologischen Folgewirkungen ausiben.

- Nach oben abstrahlende Leuchten sind zu vermeiden.

- Auf eine Dauerbeleuchtung des AuBBenbereichs und eine nachtliche Fassadenbe-
leuchtung ist zu verzichten,...

CEF-MaBnahmen (continuous ecological functionality) werden von Seiten des Gutach-
ters als nicht erforderlich erachtet.

Erganzend werden zudem noch FCS-MaBnahmen (Measures for a Favourable Conser-
vation Status) benannt, wobei insbesondere das Anbringen von zwei Nistkasten mit
28mm Fluglochdurchmesser und von zwei Spezialnistkdsten fir Baumlaufer im Baum-
bestand des Plangebiets zu benennen ist.

Die wesentlichen im Rahmen des Gutachtens o0.g. genannten MaBnahmen wurden bei
der vorliegenden Bauleitplanung durch die Aufnahme entsprechender Festsetzungen /
Hinweise in den Bebauungsplan bzw. Regelungen im Durchfuhrungsvertrag bertcksich-
tigt.

7 StraBenverkehrslarm
Ostlich des Plangebietes verlauft in ca. 50 m Entfernung die BundesstraBe 45. Angaben

zu dem hierdurch bedingten StraBenverkehrslarm kénnen den im Larmviewer Hessen
verodffentlichten Erhebungen entnommen werden.
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Abb. 12: Karte Larmkartierung 2022 StraBenldrm-PLUS
Quelle: Ldrmviewer Hessen

Far das Grundstick in der Walther-Rathenau-Allee 17 werden laut Larmkartierung 2022
/ StraBenlarm -PLUS Larmpegel LDEN, verdéffentlicht im Larmviewer Hessen, Werte zwi-
schen 55 und max. 64dB (A) ausgewiesen.

Demnach ist dem Grundstiick der Larmpegelbereich 1l zuzuordnen.

Die AuBenbauteile des geplanten Gebaudes mit Arztpraxen missen somit den Grenz-
wert von erf R'w,res von min. 35dB einhalten.

8 Vorhabenbeschreibung

Im Sinne einer Nachverdichtung und mit dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden ist vorgesehen, ein Wohn- und Geschéftshaus fir bis zu 10 Arztpraxen bzw.
bis zu 5 Wohnungen zu errichten.

Die Planung eines Wohn- und Geschéftshauses flr bis zu 10 Arztpraxen bzw. bis zu 5
Wohnungen ist insbesondere dadurch bedingt, dass auch bei Errichtung von Gemein-
schaftspraxen einzelne Arzte darlber hinaus ihre Einzelpraxen gesondert betreiben und
auch am Ort ihrer Praxis ggf. wohnen wollen. Dabei ist an diesem Standort nicht die
Unterbringung von Hausarzten vorgesehen, sondern die Bereitstellung von geeigneten
Praxisflachen fir Facharzte, die nicht standortgebunden sind.

Geplant ist eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen, einem Staffelgeschof3 sowie einem
Keller- bzw. Tiefgaragengeschoss. Bezugnehmend auf den vor dem Eingangsbereich
dargestellten Hohenbezugspunkt im Bereich des Gehweges von 199,69 m (. NN erreicht
das geplante Arztehaus nach derzeitiger Planung eine H6he von 12,3 m und somit
211,99 m 0. NN.
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Auf dem extensiv begrinten Flachdach des Staffelgeschosses soll zudem eine Photo-
voltaikanlage errichtet werden.

Abb. 13: Dachaufsicht Entwurfsplanung vom 26.06.2025
Quelle: D A S ARCHITEKTURBURO, Darmstadt

Far den ruhenden Verkehr werden 38 Pkw-Stellplatze in einer Tiefgarage sowie 16 ober-
irdische Pkw-Stellplatze (inkl. 2 Behinderten-Stellplatze) errichtet. Die Zufahrt zur Tief-
garage wie auch die Zufahrt zu den rlickwartig gelegenen oberirdischen Stellplatzen er-
folgt von der Walther-Rathenau-Allee aus im nérdlichen Teil des Plangebietes. Die bei-
den Behinderten-Stellplatze vor dem Geb&ude werden direkt von der Walther-Rathenau-
Allee angefahren. Geplant ist zudem die Errichtung von bis zu 30 Fahrradstellplatzen vor
dem Gebaude.
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Abb. 14: Fassadenansichten Arztehaus Nord und Siid, unmaBstéblich, ;
Entwurfsplanung vom 26.06.2025, Quelle: D A S ARCHITEKTURBURO, Darmstadt
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Abb. 15: Fassadenansichten Arztehaus West und Ost, unmaBstéblich, :
Entwurfsplanung vom 26.06.2025, Quelle: D A S ARCHITEKTURBURO, Darmstadt

Der durch die geplante Nutzung, insbesondere durch die Bereitstellung von Flachen fir
den ruhenden Verkehr, entstehende hohe Anteil versiegelter Flachen und die damit
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verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch den weitestgehenden Er-
halt des Baumbestandes minimiert. Ein gewisser Ausgleich wird durch die vorgesehene
Dachbegriinung des obersten Geschosses sowie von Teilen der Tiefgarage gewahrleis-
tet.

Die geplante Bebauung kann der in Abb. 13 gezeigten Dachaufsicht bzw. den nachfol-
genden Ansichten entnommen werden. Ziel ist dabei, durch die Fassadengestaltung mit
Ziegeln ein einheitliches Ensemble zwischen den Gebauden der Agentur fur Arbeit Gber
die Gebdude der ,alten Kammfabrik® zu diesem Neubau zu schaffen.

Abb. 16: 3D-Ansicht ,,A'rztehaus__“ vom 25.06.2025, unmafstéblich,
Quelle: D A S ARCHITEKTURBURO, Darmstadt
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9.1

9.2

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft bzgl. der Art der baulichen Nutzung fol-
gende Festsetzung:

Im Rahmen der im Folgenden festgesetzten Nutzungen sind nur Vorhaben zuléssig, zu
deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag zu diesem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet hat.

Es ist ein Wohn- und Geschaftshaus fir Arztpraxen, andere freie Berufe und maximal 5
Wohnungen zuldssig.

Bzgl. der Art der baulichen Nutzung wird die Zulassigkeit des Vorhabens auf ein Wohn-
und Geschaftshaus fur Arztpraxen, andere freie Berufe und maximal 5 Wohnungen be-
schrankt und im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages konkretisiert.

Mit Blick auf die angrenzenden Wohnnutzung im Stden und die gewerbliche bzw. Bi-

ronutzungen im Norden flgt sich das geplante Vorhaben mit seinen Nutzungen in die
bestehende Siedlungs- und Nutzungsstruktur ein.

Maf der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf héchstens zwei beschrankt.

Die zulassige Grundflache darf durch bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird sowie durch Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO samt ihren Zufahrten sowie durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden.

In Orientierung an das geplante Bauvorhaben wird eine Grundflachenzahl von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Geplant ist ein Neubau mit zwei Vollge-
schossen, einem Keller- bzw. Tiefgaragengeschoss sowie einem Staffelgeschoss, das
als Nicht-Vollgeschoss ausgefihrt wird.

Die zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl durch die 0.g. Anlagen ist lage- und
nutzungsbedingt begriindet. Der sich aus der Nutzung ergebende hohe Anteil an Fla-
chen fir den ruhenden Verkehr (Oberirdische Stellplatze und Tiefgarage) mitsamt den
erforderlichen Zufahrten bedingt die festgesetzte Uberschreitung bis zu einer GRZ von
0,9.

Ergénzend hierzu erfolgt fir das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die
Festsetzung einer maximalen Gebaudehdéhe von 213 m . NN.

Die maximal zulassige Geb&udehdhe darf dabei durch technische Aufbauten wie z.B.
Schornsteine, Liftungsanlagen, Fahrstuhlbauten, Antennen u.A. sowie durch Solaranla-
gen um bis zu 2 m Uberschritten werden.
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9.3

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe orientiert sich auch hier an der geplanten Be-
bauung. Bezugnehmend auf den vor dem Eingangsbereich dargestellten Hohenbezugs-
punkt im Bereich des Gehweges von 199,69 m 0. NN erreicht das Gebaude eine Héhe
von 12,3 m (211,99 m 0. NN).

Die maximal zulassige Gebaudehdhe von 213 m G. NN gewahrleistet einerseits bau-
planungsrechtlich einen gewissen Gestaltungsspielraum und passt sich anderseits an
die Firsth6he des nérdlichen Gebaudes mit 214,33 m (0. NN an. Der Gebaudebestand
im Stden mit seinen 8 Vollgeschossen ist deutlich héher.

Zur Verdeutlichung des von West nach Ost hin ansteigenden Gelandes sind einzelne
Gelandehdhenpunkte im Planbild dargestellt.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Zur Definition der Uberbebaubaren Grundstiicksflache setzt der Bebauungsplan Bau-
grenzen fest.

Die festgesetzte Baugrenze darf um bis zu 0,5 m Gberschritten werden soweit 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften dem nicht entgegenstehen.

Zur Errichtung von Dachlberstanden, Uberdachungen von Eingéngen sowie Licht-
schéchten darf die festgesetzte Baugrenze um bis zu 2,0 m lberschritten werden. Die
Uberdachung des Haupteinganges mitsamt der zugehérigen Seitenwandflachen darf die
festgesetzte Baugrenze um bis zu 3,5 m Uberschreiten, sofern ihre Grundflache maximal
16 m?2 betragt.

Innerhalb der eingeschrankt Gberbaubaren Grundstlcksflache sind Gebdude und Ge-
b&udeteile nur als Kellergeschosses sowie als (Tief-) Garagengeschoss zulassig.

In Orientierung an die auf dem sldlichen Grundstlick bestehende Garagenanlage sowie
unter Berlcksichtigung der Projekiplanung erfolgt dabei die Festsetzung der Uberbau-
baren Grundsticksflache, des sogenannten ,Baufensters®, mittels Baugrenzen. Gegen-
Uber dem Bebauungsplan Nr. 7 ,Michelstadt Nord, der das Baufenster eher zentral auf
dem Grundstlick vorsieht (siehe Abb. 5), rickt das Baufenster in Richtung Wather-
Rathenau-Allee, um insbesondere auf den riickwartigen Grundstiicksteilen in Ergédnzung
zu der vorgesehenen Tiefgarage die Errichtung einer oberirdischen Stellplatzanlage auf
Teilen der Dachkonstruktion der Tiefgarage zu ermdglichen.

Um die baulichen Anlagen des geplanten Kellergeschosses sowie der Tiefgarage pla-
nungsrechtlich zu ermdglichen, wird im Siden des Plangebietes eine eingeschrankt
Uberbaubaren Grundstiicksflache festgesetzt in der Gebaude und Gebaudeteile nur als
Kellergeschoss sowie als (Tief-) Garagengeschoss zulassig sind.

Entsprechend der vorgelegten Planung folgt auch eine Festsetzung zur Bauweise. Es
wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet, dass das Geb&ude als Einzelhaus
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten ist.

Um die Umsetzung der vorliegenden Projekiplanung bauplanungs- und bauordnungs-
rechtlich sicherzustellen erfolgt erganzend eine Festsetzung im Hinblick auf die geplan-
ten Geb&ude und baulichen Anlagen im Stiden des Plangebietes. Die hier vorgesehenen
oberirdischen Teile von Keller- und (Tief-)Garagengeschossen sind mit einem Abstand
von mindestens 1 m zur stdlichen Nachbargrenze zulassig. Fir AuB3entreppen darf der
Abstand auf bis zu 0,6 m reduziert werden.
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9.4

9.5

9.6

Stellplatze und Garagen

Die Errichtung von Garagen (inkl. Carports), Tiefgaragen sowie oberirdischen Stellplat-
zen ist innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache, der eingeschrankt Gberbaubaren
Grundstlcksflache sowie innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache generell
zulassig.

Zu- und Ausfahrten zu oberirdischen Einzelstellplédtzen, zu oberirdischen Stellplatzanla-
gen sowie zu Tiefgaragen sind nur innerhalb des im Planbild zeichnerisch festgesetzten
Zu- und Ausfahrtsbereiches zuléssig.

Zur Klarstellung bzgl. der Zulassigkeit der Anlagen fr den ruhenden Verkehr im Plan-
gebiet tritt erganzend die Festsetzung der Zu- und Ausfahrten fir den nérdlichen Teil
des Plangebietes zwecks Blindelung in einem zusammenhangenden Teilabschnitt.
Eine Ausnahme bilden lediglich die Einbeziehung der Zufahrten zu den beiden Einzel-
stellplatzen in den festgesetzten Zu- und Ausfahrtsbereich fir mobilitatseingeschrankte
Personen, die unmittelbar vor dem Gebaude zur Walther-Rathenau-Allee hin vorgese-
hen sind.

Nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist vorgesehen, Zufahrten zu den Stell-
platzen, zu der geplanten Tiefgarage, Zuwegungen sowie Teilflachen der geplanten
Behindertenstellplatze im Bereich der bestehenden Grinflache der StraBenparzelle Nr.
110 zu realisieren. Dieser Bereich wird als private Verkehrsflache festgesetzt. Vorgese-
henen ist die Zulassigkeit der vorgenannten Nutzungen zwischen Vorhabentréger und
der Stadt als Eigentimer noch vertraglich zu regeln.

Solarnutzung

Im Vorhabengebiet sind auf mindestens 25 % der nutzbaren Dachflache des obersten
Geschosses von Hauptgebauden Anlagen zur Solarnutzung zu errichten.

Die Festsetzung soll sicherstellen, dass im Rahmen der geplanten Bebauung auch ein
Beitrag zur Nutzung erneuerbarer Energien geleistet wird. Erganzend hierzu ist auch
die Festsetzung zu extensiven Dachbegriinung zu sehen.

Demnach ist eine Inanspruchnahme der zu begriinenden Dachflachen durch Anlagen
der Solarnutzung zulassig, wobei die Solaranlagen dabei in aufgestanderter Form und
in Verbindung mit der festgesetzten Dachbegrinung herzustellen sind. (siehe Kapitel
9.8 Grunordnungsplan / Griinordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen)

Schallschutz

Zur Gewahrleistung eines angemessenen Schallschutzes im Hinblick auf den durch die
Ostlich des Plangebietes gelegene B 45 und den durch sie erzeugten StraBenverkehrs-
larm (siehe Larmkartierung 2022 Kapitel 7) trifft der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:

Bei der Errichtung von Geb&duden innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sind die
AuBenbauteile der schutzbedtirftigen, dem stdndigen Aufenthalt von Personen im Be-
urteilungszeitraum Tag dienenden Aufenthaltsrdume mindestens entsprechend den
Anforderungen des Larmschutzbereiches Il nach DIN 4109-1: 2018-01 'Schallschutz
im Hochbau' bzw. der jeweils aktuell baurechtlich eingefiihrten Fassung dieser DIN
auszubilden.
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9.7

9.8

Die erforderlichen SchallddmmmaBe sind in Abhdngigkeit von der Raumnutzungsart
und der RaumgréBe in jedem baurechtlichen Verfahren auf Basis der DIN 4109 nach-
zuweisen.

Es kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bau-
rechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass geringere mal3gebliche AuBenldrmpe-
gel vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBBenbauteile sind dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

Gestalterische Festsetzungen

Hinsichtlich der gestalterischen Festsetzungen sind die Regelungen zur zulassigen
Dachform zu benennen:

Es sind nur Flachd&dcher zuléssig.
Die Regelung erfolgt mit Blick auf die Gberwiegend als Flachdach ausgefihrten Ge-
baude in unmittelbarer Nahe zu dem Plangebiet. Zu benennen ist dabei insbesondere

der Neubau der Agentur fir Arbeit sowie die nérdlich davon bestehenden Gewerbe-
bauten, die das StraBenbild der Walther-Rathenau -Allee pragen.

GrlUnordnungsplan / Grinordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen

Die Aufgaben und Inhalte des Grinordnungsplanes sind in § 11 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sowie § 1a BauGB geregelt. So sind die értlich konkretisierten Ziele,
Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir Teile
eines Gemeindegebietes - im vorliegenden Fall fur den Bebauungsplan - darzustellen.

Die nachfolgend beschriebenen Erfordernisse und Inhalte differenzieren sich in natur-
schutzfachliche Zielsetzungen sowie MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen in Natur und Landschaft.

Unter den naturschutzfachlichen Gesichtspunkten im Rahmen des Griinordnungsplanes
ist die Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie der schonende Umgang mit Boden
umzusetzen. Durch entsprechende griunordnerische Festsetzungen ist zu gewahrleis-
ten, dass die 0. g. Vermeidungs- und Minimierungszielsetzungen umgesetzt werden.

Ebenfalls zu berlicksichtigen ist allerdings auch, dass in der Regel bei Neuplanungen
bzw. Nachverdichtungen und den damit einhergehenden Eingriffen eine effiziente Aus-
nutzung der Planungsflache einhergehen sollte. So kénnen durch eine Nachverdichtung
von Innerortsflachen ékologisch wertvollere Flachen im bauplanungsrechtlichen AuBBen-
bereich geschont werden.

Als primare MaBnahme zur Vermeidung und Minimierung von Auswirkungen der Pla-
nung auf das Schutzgut ,,Tiere®, ,,Pflanzen” und ,,Biologische Vielfalt* ist der Erhalt
von Vegetationsbestanden zu nennen. Durch den Erhalt von Baumbestanden wird der
vorbereitete Eingriff minimiert. Auch bedingt der Erhalt von Gehdlzbestédnden die arten-
schutzrechtliche Komponente zum Erhalt von Lebensrdumen fir diverse Tierarten.
Gleichzeitig wird gewahrleistet, dass mit dem Erhalt von Vegetationsbestéanden positive
Auswirkungen im Rahmen des Landschafts-/Ortsbildes einhergehen. So gewahrleisten
Bestandsbdume - im Vergleich zu Neupflanzungen - bereits eine bestehende Ein-
/Durchgrinung des Gebietes.
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Nachfolgend werden die wesentlichen grinordnerischen sowie artenschutzrechtlichen
Festsetzungen beschrieben, die dazu beitragen, die genannten naturschutz- und arten-
schutzfachlichen Ziele bei der Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplanes zu
berlcksichtigen.

Zu erhaltende Einzelbdume

Die zur Erhaltung zeichnerisch festgesetzten Einzelbdume sind vor Beschadigungen
wéhrend der Bauphase zu schiitzen. Sollte es trotz geeigneter SchutzmalBnahmen zum
Verlust des Baumes kommen, ist eine Ersatzpflanzung (Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 20 - 25 cm) mit einem standortgerechten Laubbaum (z.B. geméan Vor-
schlagsliste 1) vorzunehmen und im Bestand zu erhalten.

Grundstticksfreiflichenbegriinung

Die nicht tberbauten Grundstticksfreifldchen, die nicht fir Nebennutzungen (Nebenan-
lagen) bendtigt werden sind vollstdndig zu begriinen.

Das flachenhafte Auslegen von Splitt, Kies und Schotter zur Gartengestaltung ist unzu-
ldssig. Ausgenommen hiervon sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern
sie eine Breite von 0,5 m nicht tberschreiten.

Dachbegriinung

Mindestens 80 % der Dachfldchen des obersten Geschosses von Hauptgebduden sind
dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Vegetationsschicht muss dabei eine Schichtstérke
von mindestens 12 cm aufweisen.

Dé&cher von Kellergeschossen und Tiefgargen sind zu begriinen, sofern sie nicht (iber-
baut oder fiir bauliche Anlagen wie beispielsweise oberirdische Stellpldtze, Zufahrten
und Wege in Anspruch genommen werden.

Eine Inanspruchnahme der zu begriinenden Dachfldchen durch Anlagen der Solarnut-
zung ist zuldssig. Die Solaranlagen sind dabei in aufgestanderter Form und in Verbin-
dung mit der festgesetzten Dachbegriinung herzustellen.

Die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung tragt im Zusammenhangmit den Ub-
rigen grinordnerischen Festsetzungen nicht nur dazu bei, den Grinanteil innerhalb des
Plangebietes erhdht werden; eine Dachbegriinung wirkt sich auch positiv auf das Mikro-
klima aus. So tragt eine extensive Dachbegriinung zu einer Verminderung der Aufheiz-
effekte innerhalb des bebauten Siedlungskérpers bei und hat auch positive Auswirkun-
gen auf Flora und Fauna. So kénnen durch eine extensive Dachbegriinung neue Le-
bensraume far Tiere und Pflanzen und insbesondere fir Insekten geschaffen werden.

Ein weiterer positiver Effekt der Dachbegriinung liegt in der Minimierung des abzuleiten-
den Niederschlagswassers. Neben einer generellen Reduzierung der abzuleitenden Nie-
derschlagsmenge entlasten extensiv begriinte Dachflachen auch die nachfolgenden Ab-
flusskanéle, da sie als Puffer insbesondere bei Starkregen wirken.
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft — Artenschutz

AuBenbeleuchtung

Zur AuBenbeleuchtung dirfen nur energiesparende Lampen mit bernsteinfarbenem bis
warmweiBem Licht mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil (Farbtemperatur von maxi-
mal 2700 Kelvin) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehduse (Full-Cut-
Off, upward light ratio ULR=0), die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden.
Rundum strahlende Leuchten (z.B. Kugelleuchten, Solarkugeln, freistrahlende Réhren)
sowie gezielte oder flichige Fassadenanstrahlungen sind unzuldssig. Ein Abstrahlen in
die Umgebung, eine Dauerbeleuchtung der AuBenbereiche sowie eine ndchtliche Fas-
sadenbeleuchtung sind unzulédssig.

Nistk&sten

Innerhalb des Plangebietes sind an den vorhandenen Baumbestand mindestens 2 Nist-
kédsten mit eine Fluglochdurchmesser von 28 mm sowie mindestens 2 Spezialnistkdsten
fir Baumlaufer anzubringen. Die Nistkésten sind zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Die vor dem Hintergrund der Ergebnisse des Artenschutzgutachtes getroffenen Festset-
zungen zur AuBenbeleuchtung sollen nicht nur eine insektenfreundlichere AuBenbe-
leuchtung ermdglichen, sondern begunstigen indirekt auch den Schutz nachtaktiver
Tiere wie Fledermausen. Dartber hinaus wird ein Beitrag zur Reduzierung der Lichtver-
schmutzung geleistet.

Die Errichtung von Nistkasten soll fir die Blaumeisen und den Gartenbaumlaufer im Ge-
biet ein Ausgleich fir eine mdgliche Betroffenheit beider arten im Rahmen der geplanten
Neubebauung gewéhrleisten.

Erganzend ist auf weitere artenschutzrechtlich relevante Festsetzungen und Hinweise
zu verweisen, wie beispielsweise den Erhalt von Einzelbdumen im Plangebiet oder den
Hinweis bzgl. Baumfallungen und Rodungsarbeiten. Mit Blick auf die einschléagig fach-
gesetzliche Regelung im Naturschutzrecht beztglich der Terminierung von Baumfallun-
gen bzw. der Rodung von Gehdlzen wird ein Hinweis fir ausreichend erachtet.

Durchfiihrungsvertrag

GemanB § 12 Abs. 1 BauGB ist bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ein Durchflhrungsvertrag zwingend erforderlich, der zwischen der Ge-
meinde und dem Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss gemani § 10 Abs. 1 BauGB
zu schlieBBen ist.

Dahin verpflichtet sich der Vorhabentrager, im Vertragsgebiet ein Vorhaben gemaf der
Vorhabenbeschreibung, den Regelungen im Durchflihrungsvertrag sowie nach den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes innerhalb einer bestimmten
Frist zu realisieren.

Zudem wird der Vorhabentrager darauf hingewiesen, dass bei einer Nichteinhaltung
dieser Verpflichtung die den vorhabenbezogenen Bebauungsplan geman § 12 Abs. 1
aufheben kann. Dabei kdnnen aus der Aufhebung Anspriiche des Vorhabentragers ge-
genlber der Stadt nicht geltend gemacht werden.
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Der Durchfihrungsvertrag wird im Laufe des weiteren Planverfahrens erstellt und ab-
gestimmt.

Die wesentlichen Punkte betreffen:

- Einzelheiten des Vorhabens u.a. bzgl. der zulassigen Nutzung

- zeitliche Regelung im Zusammenhang mit der Erstellung des Bauvorhabens
- zur Baudurchfiihrung

- zum Schutz des Mutterbodens

- zum Schallschutz

- zur Nutzung erneuerbarer Energien in Form der Errichtung von Solaranlagen

Ver- und Entsorgung

Die Sicherstellung der Ver- und Entsorgung wird durch Anschluss an das bestehende
Netz in der Walther-Rathenaus-Allee sichergestellt.

Netzbetreiber der Sparten Strom und Gas ist die entega AG.

Far die Wasserversorgung sind die Stadtwerke Michelstadt GmbH zustandig.

ErschlieBung / OPNV- Anbindung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Walther-Rathenau-Allee.

Die Anbindung an den OPNV kann iiber den ca. 400 m weiter siidlich gelegenen Bahn-
hof Michelstadt gewahrleistet werden. Hier befindet sich auch der zentrale Omnibus-
bahnhof sowie eine P& R Anlage.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanz / Umweltbericht

GemanB § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch zu be-
rlcksichtigen, inwieweit durch die Planung erméglichte Eingriffe in Natur und Landschaft
vermieden oder ausgeglichen werden kdénnen.

Wie bereits unter Pkt. 2 dieser Begriindung dargelegt, erfolgt dieses Aufstellungsverfah-
ren nach den Vorgaben des § 13a BauGB. So gelten nach § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB
Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes
der Innenentwicklung mit einer Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von we-
niger als 20.000 m? zul&ssig sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt.
Hieraus ergibt sich, dass in diesen Féllen sowohl die Bilanzierung von Eingriff und Aus-
gleich als auch eine Ausgleichsverpflichtung entféllt. Da dieser Bebauungsplan die o. g.
Voraussetzungen erfullt, wird dieses Planverfahren deshalb geméan § 13a BauGB ohne
die Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt.

Ebenso ist in § 13a BauGB geregelt, dass Bebauungspléne, die fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, fir die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenent-
wicklung aufgestellt werden, in einem beschleunigten und von bestimmten Pflichten ent-
lasteten Verfahren aufgestellt werden kénnen. So unterliegen solche Bebauungspléne,
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deren Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? umfasst,
keiner férmlichen Umweltprifung.

Entsprechend den Ausfihrungen unter Pkt. 9.8 enthalt der Bebauungsplan grinordneri-
sche Festsetzungen zur Erhaltung von Vegetationsbestanden, zur Anlage von Grund-
stlicksfreiflachen sowie zur Dachbegriinung. Hierdurch wird gewéhrleistet, dass neben
der gebotenen Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft auch Ausgleichsmaf3-
nahmen zur 6kologischen Wertsteigerung erfolgen. Zusammenfassend bedeutet dies,
dass durch die planungsrechtlichen Festsetzungen und der planerischen Zielsetzung zur
Innenentwicklung / Nachverdichtung MaBnahmen zur Bericksichtigung der 6kologi-
schen Potentiale sowie der Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft auf
Ebene des vorliegenden Bebauungsplanes vollzogen werden.

14 Boden / Altlasten / Kampfmittel
Erkenntnisse zu Altlasten und Kampfmittel im Plangebiet liegen derzeit nicht vor.
Zu dem Plangebiet liegt ein Bericht ,Geotechnische Untersuchung auf dem Grundstiick
Walther-Rathenau-Allee 17 in 64720 Michelstadt” vom 08.09.2022 des Biros GeoCon-
sult Hamm vor. Hierin erfolgt eine Baugrundbeurteilung, eine Grindungsbeurteilung
sowie Empfehlungen zur Bauausfiihrung sowie allgemeine und abschlieBende Bemer-
kungen.
Zur Thematik einer dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet
ist anzumerken, dass dies von Seiten des Gutachters ,,...als nicht sinnvoll ...“erachtet
wird, da u. a. innerhalb der anstehenden Bbdden keine ausreichende Wasserdurchlassig-
keiten vorliegen.
Einzelheiten und Ergebnisse kénnen der als Anlage beigeflgten Bericht entnommen
werden.

15  Stadtebauliche Daten
Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1.916 m2.
Davon sind:
- Offentliche Verkehrsflache: ca. 76 m?
- Private Verkehrsflache: 133 m?
- Bauflache: ca. 1.707 m?

Anlagen
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