STADT MICHELSTADT

2 Anderung des Bebauungsplanes "Zeller StraBe Nord"
fur die Flurstiicke Gemarkung Michelstadt, Flur 11 Nr. 213/1,
214/1,215/1, 216/1, 218/1,219/1, 220/1 und 234 (Teilflache)

(Am Saumagen)
im vereinfachten Verfahren nach 8 13 BauGB
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1. Planungsanlass

Die Christliche Gemeinde Michelstadt e.V. betreibt in ihrem Gebaude an der Zeller Stralte 28
eine Kindertagesstatte. Dieser Einrichtung fehlt zurzeit eine AuRenspielflache. Daher hat die
Christliche Gemeinde Michelstadt e.V. das Flurstiick Flur 11, Nr. 216/1 erworben und seitens
der Stadt Michelstadt die Verpachtung der Flurstiicke 215/1 und 218/1 in Aussicht gestellt
bekommen. Dies ergibt eine Gesamtflache von 2055 m?, um davon auf einer ca. 600 m?
groflien Teilflache dieser Flurstlicke einen Spielbereich fir die Kindertagesstatte ,Senfkorn”
anzulegen.

2. Planungsrechtlicher Status des Plangebietes

Die Flurstlicke 215/1, 216/1 und 218/1 liegen alle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 36 ,Zeller Stralle Nord“ der Stadt Michelstadt, Rechtskraft 26.03.1999, somit ist die
Flache planungsrechtlich dem beplanten Innenbereich gemaf § 30 BauGB zuzuordnen. Die
benachbarten Flurstliicke 213/1, 214/1, 219/1 und 220/1 sind zusammen mit den oben
genannten Flurstlicken als Ausgleichsflache fur den Bebauungsplan Zeller StralRe Nord
gewidmet.

3. Erfordernis der Bebauungsplananderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fur die Flursticke 213/1, 214/1, 215/1, 216/1 218/1,
219/1 und 220/1 als ,Flache mit Wiese* fest.

* Flache mit Wiese

1. Stérender Baumaufwuchs ist schonend zu beseitigen

2.1 mal jahrlich nach dem 15. Juni ist eine Mahd durchzufiihren

3. Beweidung, Diingung und Einbringen von Pestiziden sind nicht 2ulassig

An der Nordseite des Flurstlicks 234 (Flurstiick mit Gebaude Zeller Stralie 28 der
Christlichen Gemeinde Michelstadt e.V.) setzt der Bebauungsplan Heckenbepflanzung in
einer Breite von 10 m fest.

| :_‘;—1 Flache mit geschlossenen Hecken
| °
A S

1. Strauchpflanzungen mussen mehrreihig in einem Hochstabstand von 2 m so durchgefuhrt werden, daf}
eine geschlossenen Hecke entsteht ; :

2. Es sind Pﬂanzen gemaf&»der Pflanzliste zu setzen, die eine Mindesthohe von 1,50 m erreichen
3. Einmal jahrlich ist ein Teil jeder Hecke auf Stock zu setzen

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Zeller Stra3e Nord“



Diese Heckenpflanzung ist jedoch auf dem Flurstlick 234 wie auch auf den benachbarten
Grundstticken nicht vollzogen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Zeller Stralde Nord® stehen somit dem geplanten
Vorhaben der Herstellung eines Spielbereichs fir die Kinderbetreuungseinrichtung entgegen
(§ 29 BauGB). Daher ist eine Anderung des Bebauungsplans fiir die Flurstiicke 215/1, 216/1
und 218/1 zur Ermdglichung des geplanten Vorhabens der Herstellung eines
Auflenspielbereichs als notwendige Infrastrukturergdnzung der Kinderbetreuungseinrichtung
,Senfkorn® erforderlich. Die Schaffung von Kinderbetreuungsplatzen liegt in hohem
offentlichem Interesse, nicht zuletzt auch im Interesse der Stadt Michelstadt.

4. Anderungsverfahren

Der Bereich der erforderlichen Bebauungsplananderung ist im Verhaltnis sehr kleinrdumig.
Der Bebauungsplan ,Zeller Stra3e Nord“ hat als Planungsziel im Wesentlichen die
Ausweisung eines Gewerbegebietes zum Inhalt. Nordlich an die ausgewiesenen
Gewerbeflachen sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Flachen mit
grinordnerischen Festsetzungen dargestellt. Innerhalb eines kleinen Bereichs (ca. 600 m?)
der Flachen mit griinordnerischen Festsetzungen ist die Herstellung des erforderlichen
Aulenspielbereichs der Kinderbetreuungseinrichtung ,Senfkorn® vorgesehen. Die
Grundzige des Bebauungsplanes ,Zeller Stralle Nord“ werden durch die geplante
Bebauungsplananderung nicht berthrt. Auch erfordert das geplante Vorhaben keine
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung. Ebenso werden keine Erhaltungsziele oder Schutzzwecke
von Natura 2000-Gebieten berthrt. Daher kann das Verfahren als vereinfachtes Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB entfallt die friihzeitige Unterrichtung und
Erdrterung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange (1. Beteiligungsstufe) sowie
die Umweltprifung.

5. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke Gemarkung Michelstadt, Flur 11, Nr. 213/1,
214/1, 215/1, 216/1, 218/1, 219/1 und 220/1 vollstandig sowie eine Teilflache ca. 550 m? des
Flurstucks 234. Die FlachengroRe des Plangebiets betragt insgesamt 6766 m=2.

6. Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Michelstadt ist gemaR Landesplanung als Mittelzentrum ,Plus® im landlichen Raum
eingestuft. Nach dem Regionalplan Stdhessen ist der Bereich des Bebauungsplanes ,Zeller
Stralde Nord“ als Vorranggebiet fir Industrie und Gewerbe — Bestand dargestellt. Somit
entspricht die Bebauungsplananderung den Zielen der Raumordnung (§1 Abs. 4 BauGB).

7. VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereichs erfolgt Gber das Flurstiick Nr. 234, welches
an das o6ffentliche Verkehrsnetz und alle 6ffentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
Uber die Zeller StralRe erschlossen ist. Das mit der Anderung des Bebauungsplanes
vorbereitete Vorhaben stellt an den Brandschutz keine zuséatzlichen Anforderungen.



8. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB

Mit dem geplanten Vorhaben sind in erster Linie bestehende grinordnerische Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,Zeller Strafle Nord“ betroffen. Daher werden neben den
erforderlichen Festsetzungen flr das geplante Vorhaben eines Aufienspielbereichs vor allem
auch griinordnerische Festsetzungen zum Ausgleich fir die erforderliche Anderung der
bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Zeller Strale Nord“ getroffen.

8.1 Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs:
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 231/1, 214/1, 215/1, 216/1, 218/1, 219/1,220/1
und 234 (Teilflache), Festsetzung gemaR § 9 Abs.7 BauGB.

8.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung-Multifunktionsflache:

Anstelle der bisherigen Festsetzung einer 10 m breiten Heckenpflanzung zwischen dem
Flurstiick 234 und den Flurstliicken 215/1, 216/1 und 218/1 wird dieser Bereich zur
Erschlielung des AuRenspielbereichs und als kindersichere Zugangsflache als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —Multifunktionsflache- festgesetzt gemaR § 9
Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB. Zur griinordnerischen Aufwertung wird eine umlaufende
Randbegriinung der Multifunktionsflache festgesetzt (§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB). Die
Multifunktionsflache soll folgende Nutzungen ermdglichen:

-verkehrssicher Zugang zum Spielbereich

-Aufenthalts- und Bewegungsflache fur Kinder der Tagesstatte Senfkorn
-Veranstaltungsflache fir Veranstaltungen der christlichen Gemeinde Michelstadt
-Kinderflohmarkte

-Parkplatz bei Gottesdiensten und Veranstaltungen der christlichen Gemeinde

Bauliche Anlagen sind nicht vorgesehen.

8.3 AuBenspielbereich:

Der Aulenspielbereich im sidlichen Bereich der Flurstlicke 215/1, 216/1 und 218/1wird als
private Grunflache und der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ gemaR § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6
BauGB festgesetzt. Die bisherige Festsetzung dieser Flache ist ,Wiese* mit der
Verpflichtung, Baum- und Strauchaufwuchs regelmaflig zu beseitigen. Zum Héhenausgleich
zum Flurstick 219/1 wird ein Statzmauer, auszufihren als Natursteinmauer aus
grolformatigen Quadern festgesetzt. Der Aulenspielbereich wird umzaunt. Innerhalb dieser
Flachen werden die erforderlichen Spielplatzgerate und eine Geratehlitte aufgestellt. Die
Bodenbeschaffenheit bleibt ungebunden mit einer Wiesenoberflache (Ausnahme im
Fallschutzbereich der Spielgerate).

8.4 Parkanlage:

Angrenzend an den Spielplatz wird eine Flache von 700 m2als private Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Dieser Bereich bleibt naturnah gestaltet und
soll als zusatzliche Bewegungsflache fur die Kinder dienen. Die duflere Umgrenzung und
Abgrenzumng zu dem artenreichen Gehdlzsaum erfolgt mit einen 0,8 m breiten und 1,10 m
hohen Naturzaun (Benjeshecke), der durch geeignetes Einbringen von Totholz die
Durchlassigkeit fur Kleintiere gewahrleistet.
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Beispiel Naturzaun (Benjeshecke)

8.5 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft:

Um die zugewiesene Ausgleichsfunktion der Flurstiicke 213/1 bis 220/1 fir den
Bebauungsplan Zeller StraRe Nord mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes aufrecht zu
erhalten, werden Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaf gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB festgesetzt. Die Flache mit
der Ziffer 1 soll als artenreicher Gehdlzsaum mit einer Breite von 15 m entwickelt werden

5



und schafft zum nérdlich angrenzenden Hohlweg/Weg eine landschaftsgerechte
Abgrenzung.

Die Flachen mit der Ziffer 2 sollen analog der urspriinglichen Festsetzung des
Bebauungsplanes Zeller Stralle Nord als extensive Mahwiesen mit Einzelbaumbestockung
entwickelt und erhalten werden.

8.6 Pflanzliste:
Fir die vorgesehenen Pflanzungen gilt im der 1. Anderung des Bebauungsplanes Zeller
Stralde Nord folgende Pflanzliste:

Straucher

Eingriffger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Zweigriffiger WeiBdorn (Crataegus laevigata)
Hasel (Corylus avellana)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hundsrose (Rosa canina)

Baume

Stieleiche (Quercus robur)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Wildapfel (Malus silvestris)
Esche (Fraxinus exclsior)

9. Berucksichtigung umweltschiitzender Belange, AusgleichsmaBnahmen

Die Bebauungsplananderung bezieht sich auf eine Flache im beplanten Innenbereich

(§ 30 BauGB) und wird im Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Hiernach entfallt die
Umweltprifung ..Gleichwohl wird hier eine Abschatzung der Biotopwertsituation
vorgenommen, um darzulegen, dass mit der Bebauungsplananderung die mit den
grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Zeller Stralle Nord“ verfolgten
grinordnerischen Ziele (auch Ausgleichsfunktion fiir den Bebauungsplan ,Zeller Strale
Nord“ gesamt) nicht verschlechtert bzw. beeintrachtigt werden.

Bei Planungsbeginn weist das Plangebiet unterschiedliche, teils von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Zeller StralRe Nord abweichende Gehdlz- bzw. Vegetationsstrukturen auf.
Zum nordlich angrenzenden Hohlweg bzw. Wirtschaftsweg ist eine llickenhafte Geholz- und
Baumstruktur vorhanden (Bild 1, Bild 2). Die Flurstiicke 219/1 und 220/1 kdnnen als intensiv
genutzte Weideflache eingestuft werden (Bild 3). Die Flurstiicke 216/1 und 218/1 sind
gepragt von kirzlich vorgenommenen Rodungsarbeiten (Bild 4).Die Flurstlicke 213/1, 214/1
und 215/1 weisen Bewuchs als extensive Mahwiese mit teils erkennbarer
Sukzessionsbestockung (Brombeeren) auf(Bild 5).
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|Biotopwertermit‘tlung

[Bebauungsplan Zeller StraBe Nord

1. Anderung Zeller StraBe Nord

Gesamtflache 6766 m®
Wertpunkte Wertpunkte

Nutzung Fliche jem? Wertpunkte |Nutzung Fliache je m? Wertpunkte
artenreicher

Wiese 5256 m* 47 247032 |Gehélzsaum 2246 m* 53 119038
extensive

Hecke 910 m* 27 24570 |Mahwiese 2300 m’ 55 126500

Garten 120 m* 14 1680 Spielplatz 530 m* 10 5300
extensive

Schotter 480 m” 3 1440 Wiese/Park 790 m? 23 18170
Multifunktions
flache 550 m* 9 4950
Heckensaum 270 m? 27 7290
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Trockenmauer 20 m? 36 864
Naturzaun 60 m? 27 1674
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Die Ermittlung erfolgt nach Biotoptypen und Wertpunkten der Hessischen
Kompensationsverordnung. Sie zeigt, dass mit der Anderungsplanung die urspriinglichen
grinordnerischen Ziele und ein damit verbundener eventueller naturschutzrechtlicher
Ausgleich nicht beeintrachtig wird und sogar gegentiber den urspringlichen Festsetzungen
eine geringe rechnerische Aufwertung gegeben ist.

10. Potentialabschatzung Artenschutz

10.1 Anlass und Aufgabenstellung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes zum Zwecke der Schaffung eines
Auf3enspielbereichs fur die Kindertagesstatte ,Senfkorn“ wird in den Bewuchs der
Sukzessionsflache eingegriffen.

Um abzuschéatzen, ob dadurch Konflikte mit artenschutzrechtlichen Belangen entstehen
kénnten, wird eine artenschutzrechtliche Potentialabschatzung vorgenommen.

10.2 Gesetzliche Grundlagen

Beachtlich sind hier im Wesentlichen die Verbotstatbestande des & 44 des
Bundesnaturschutzgesetzes. Hiernach ist u.a. verboten, Fortpflanzungs- und Ruhestatten
wild lebender Tiere von besonders geschitzten Arten zu beschadigen oder zu zerstéren und
wildlebende Tiere der besonders geschitzten Arten sowie europaische Vogelartenarten
wahren der Aufzucht, der Uberwinterungszeit, der Mauser und der Wanderzeit erheblich zu
storen.

10.3 Wirkfaktoren

In Folge der Planung kommt es zu Bautatigkeiten (Erdarbeiten)und Geholzentfernung im
stidlichen Teilbereich der Flache (600m?) Durch Bautatigkeit und Baularm kann es zu
Stérungen verschiedener Artengruppen kommen. Erhebliche negative Auswirkungen auf die
verbleibende Sukzessionsflache sind dauerhaft jedoch nicht zu erwarten.

10.4 Plangebiet als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
10.4.1 Végel

Aufgrund seiner siedlungsnahen Lage ist das Plangebiet potenzieller Lebens- und
Futterraum fr kulturfolgende Arten, in Frage kommen, beispielsweise Amsel, Buntspecht,
Ringeltaube, Kohimeise als Brutvogel. Als Nahrungsgaste konnen potenziell Eichelhaher,
Steinkauz in Betracht gezogen werden. Allerdings ist das Plangebiet als Brut- und
Nahrungsgebiet nicht essenziell, zumal umgebend weitere groflachigere Lebensraume
vorhanden. Da es sich bei den genannten Arten allesamt um in der Region weit verbreitete
Arten handelt, liegt insgesamt kein Verbotstatbestand vor. Sie sind als Gberwiegend typische
Arten des Siedlungsbereichs gegentiber Stérungen (Larm) wenig empfindlich. Die
Geholzstrukturen entlang des Hohlweges/Wirtschaftsweges bieten heimischen Vogelarten
Nistmoglchkeiten.



10.4.2 Fledermause

Das Plangebiet ist aufgrund der Siedlungslage und der Kleinrdumigkeit kein bevorzugtes
Jagdgebiet fur Fledermause. Der Baumbestand weist aufgrund seines Alters und der
Stammgrofien keine Baumhdhlen als Quartier auf.

10.4.3 Amphibien und Reptilien

Reptilien bevorzugen trockenwarme Standorte mit heterogenen Strukturen, die das
Plangebiet nicht aufweist. Bedingungen zur Thermoregulation (fehlender Lichteinfall/Sonne)
weist das Plangebiet nicht auf. Gewasser, die von Amphibien bewohnt werden kénnen sind
im Plangebiet nicht vorhanden.

10.4.4 Andere Arten

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen sind potenzieller Lebensraum fur Kleinsaugetiere...
Potenzielle Lebensraume fir Kleinsaugetiere sind die die Brombeerhecken. Ansonsten findet
sich wenig Unterholz und kaum vorhandene Strauchvegetation. Zudem liegen potenzielle
Lebensraum fir Kleinsaugetiere tberwiegend in den nicht von der Planung betroffenen
Flachen.

10.5 Schutz- und KompensationsmafRnahmen

Um den Schutz tatsachlich oder potenziell vorkommender Arten zu gewahrleisten sind
folgende MalRnahmen einzuhalten:

- Geholzfall- und PflegemalRnahmen durfen nur in der Zeit vom 01.10. bis 01.03.
durchgefiihrt werden

- Der auBerhalb des Kinderspielbereichs bestehende Vegetationsbestand ist zu
erhalten

- Vorhandener Totholzbestand ist zu erhalten, als Kompensation soll an 2 geeigneten
Stellen innerhalb der Flachen fiur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Totholz eingebracht werden

- Der vorgesehene Naturzaun (Benjeshecke) ist durch geeignetes Einbringen von
Totholz in der Zaunbasis fir Kleinsadugetiere durchlassig zu gestalten

- Innerhalb des artenreichen Gehoélzsaums sind Nisthilfen einzubringen.

- Die Stutzwand zwischen Spielplatz und Flurstiick 220/1 ist als Trockenmauer mit
groRen Quadern auszuflhren, um Lebensraum fur Kleisdugetiere zu schaffen

Michelstadt, Marz 2026
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60314 Frankfurt arm Main
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