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RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192).

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgeméaRer Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pan-
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Gesetzes vom 4. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344).

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege
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vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Hessische Bauordnung
(HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66).

Hessisches Denkmalschutzgesetz

(HDSchG) vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211).

Hinweis: Das Gesetz zur Anderung des Hessischen Denkmalschutzgesetzes vom 22. Juni 2026 wurde im GVBI.
2026 Nr. 39 verkiindet, tritt aber erst am 1. Januar 2027 in Kraft.

Hessische Gemeindeordnung
(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 5. Februar 2026 (GVBI. 2026 Nr. 8).

Hessisches Wassergesetz
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023
(GVBI. S. 473, 475).

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft

(Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt gedndert durch Artikel 84 des
Gesetzes vom 16. Dezember 2025 (GVBI. 2025 Nr. 110).
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1. Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Mit der gegenstéandlichen 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Unterhalb Neckar-
straRe” sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nutzungserweiterung in
geringem Umfang innerhalb eines Teilbereichs des Ursprungsplans geschaffen werden. Anlass
ist die konkrete Entwicklungsabsicht der Eigentimer- und Betreiberfamilie eines bestehenden
handwerklich gepragten Béackerei- und Konditoreibetriebs am Standort ,Am Wetzel 1%, um ein
kleines Bio-Café mit angeschlossenem Verkaufsladen zu erganzen. Auf dem Anwesen werden
bereits seit vielen Jahren Back-, Konditorei- und weitere Backereiprodukte hergestellt. Die ge-
plante Nutzung dient dazu, die am Standort erzeugten Produkte kinftig auch unmittelbar vor
Ort anbieten und verzehren zu kénnen. Eine konkrete Bau- und Nutzungsabsicht liegt vor und
war bereits auch Gegenstand einer Bauvoranfrage, die beim zustandigen Kreis Bergstral3e ein-
gereicht wurde.

Vorgesehen ist nach den dazu vorliegenden Unterlagen ein Selbstbedienungscafé mit ange-
schlossenem Verkauf von Backwaren und Kuchen, wobei die Produkte vollstandig in der an-
grenzenden Konditorei hergestellt werden. Der Verkaufsbereich umfasst ca. 30,20 m2, der
Cafébereich ca. 49,50 m?; der Gastraum ist fiir 36 Sitzplatze vorgesehen. Die Betriebszeiten
sollen sich im Wesentlichen auf den Tageszeitraum beschranken, werktags von 07:00 bis 17:00
Uhr und am Wochenende von 08:00 bis 13:00 Uhr. Familienfeiern sollen nur auf Anfrage statt-
finden und spétestens um 21:00 Uhr enden.

Das Vorhaben steht damit in einem engen funktionalen Zusammenhang mit dem bestehenden
Betrieb und der vorhandenen Hofanlage. Es handelt sich nicht um die Ansiedlung eines eigen-
standigen, groR¥flachigen oder Uberdrtlich ausgerichteten Einzelhandels- oder Gastronomiebe-
triebs, sondern um eine betriebsergdnzende Nutzung mit 6rtlichem Bezug. Die Planung verfolgt
somit das Ziel, die vorhandene gewerbliche und handwerkliche Nutzung am Standort zeitgeman
weiterzuentwickeln, regionale und vor Ort erzeugte Produkte besser zugénglich zu machen und
zugleich einen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung und Belebung des Ortsteils zu leisten. Die
Bauherrschaft hat hierzu beantragt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau
eines Cafés mit Verkaufsladen zu schaffen; nach den eingereichten Unterlagen soll hierfur ein
Teilgebaude der bestehenden Hofanlage abgebrochen und durch einen in Kubatur und Gestal-
tung an den Bestand angepassten Neubau ersetzt werden.

Das gegenstandliche Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
,Unterhalb Neckarstrafle” aus dem Jahr 1998. Fir das betroffene Grundstiick istim Bebauungs-
plan ein Dorfgebiet festgesetzt. Der Ursprungsbebauungsplan verfolgte seinerzeit unter ande-
rem das Ziel, den historischen Gebaudekomplex der Ihrigsmuhle in die stadtebauliche Ordnung
einzubeziehen, die vorhandene gemischte Nutzungsstruktur zu bertcksichtigen und zugleich
den Ubergang zur freien Landschaft sowie die Ortsrandlage planerisch zu steuern. Im Bereich
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der lhrigsmihle wurden bestimmte Nutzungen jedoch ausdriicklich ausgeschlossen. Insbeson-
dere sind Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften nach der geltenden
Festsetzung nicht zulassig. Gerade diese Nutzungen sind flr das nunmehr beabsichtigte Vor-
haben jedoch zwingend erforderlich.

Das Planungserfordernis ergibt sich daraus, dass das konkrete Vorhaben auf Grundlage des
derzeit geltenden Bebauungsplans nicht genehmigungsfahig ist. Der Kreis Bergstral3e hat im
Rahmen der Vorbefassung ausdricklich darauf hingewiesen, dass der bestehende Bebauungs-
plan Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften ausschlie3t und daher das
Vorhaben aus Sicht der unteren Bauaufsicht nicht genehmigungsfahig ist. Zugleich wurde klar-
gestellt, dass die Zustandigkeit fir eine Anderung des Bebauungsplans bei der Gemeinde liegt,
die plangegenstandlich die stadtebauliche Notwendigkeit zum Anlass nimmt, den Bebauungs-
plan teilbereichsbezogen zu andern.

Eine bloRe Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans stellt nach derzeitigem
Sachstand kein tragfahiges oder rechtssicheres Mittel zur Zulassung des Vorhabens dar. Die
ausgeschlossenen Nutzungen betreffen nicht lediglich untergeordnete Detailfragen, sondern die
Art der baulichen Nutzung und damit den planerischen Grundansatz des Ursprungsbebauungs-
plans fir den betroffenen Teilbereich. Die untere Bauaufsicht hat dementsprechend auch darauf
hingewiesen, dass die angestrebte Nutzung im geltenden Plan gerade ausdriicklich ausge-
schlossen wurde. Soll die stadtebauliche Zielsetzung fir den Standort fortentwickelt und die
heute beabsichtigte Nutzung erméglicht werden, bedarf es im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB einer
planformigen Anderung des Bebauungsplans durch die Gemeinde.

Die Gemeinde Wald-Michelbach nimmt dies zum Anlass, die stadtebaulichen Zielsetzungen fiir
den Teilbereich ,Am Wetzel 1 unter Berlcksichtigung der tatséchlichen Entwicklung des Stand-
orts, der bestehenden Betriebsstruktur und der heutigen Anforderungen an eine ortsnahe Ver-
sorgung und Nutzungsmischung zu tberprifen. Seit Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans
haben sich die betrieblichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen weiterentwickelt. Der
vorhandene handwerkliche Lebensmittelbetrieb ist am Standort etabliert und pragt die Nutzung
des Grundstiicks. Die vorgesehene Erganzung um Verkauf und Café knlpft unmittelbar an
diese Nutzung an, starkt den bestehenden Betrieb, vermeidet eine Verlagerung oder zuséatzliche
Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle und nutzt die vorhandene bauliche und erschlie-
Bungstechnische Struktur.

Stadtebaulich ist die Planung auch deshalb nachvollziehbar, weil die Nutzung innerhalb einer
bereits baulich gepragten Hofanlage erfolgen soll. Der geplante Neubau ersetzt einen vorhan-
denen Gebaudeteil und fugt sich nach den vorliegenden Planunterlagen in die bestehende bau-
liche Struktur ein. Die Grundform der Hofanlage bleibt erhalten; Trauf- und Giebelhdéhen sollen
an den Bestand anschliel3en. Damit handelt es sich um eine bestandsorientierte Weiterentwick-
lung und nicht um eine neue Siedlungsentwicklung in bislang unbebautem Auf3enbereich. Die
Anderung dient somit zugleich dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
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Grund und Boden, da sie eine vorhandene, bereits baulich genutzte Flache aktiviert und eine
betriebliche Ergdnzung innerhalb des bestehenden Standortzusammenhangs ermdglicht.

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung ist gleichwohl sicherzustellen, dass die Zulassung der
erganzenden Nutzungen mit der Eigenart des Standorts, den angrenzenden Nutzungen und
den nachbarlichen Belangen vereinbar bleibt. Hierzu sind insbesondere Umfang und Betriebs-
charakter, die Offnungszeiten, der Stellplatznachweis, die Verkehrsabwicklung und die Immis-
sionsvertraglichkeit sowie die gestalterische Einbindung des Vorhabens zu beriicksichtigen. Die
vorliegenden Unterlagen gehen von einem kleinflachigen Verkaufs- und Cafébetrieb aus; die
erforderlichen Stellplatze sollen auf einem angrenzenden Grundstiick im Eigentum der Betrei-
berfamilie nachgewiesen und im Baugenehmigungsverfahren konkretisiert werden. Damit sind
die fur die stadtebauliche Ordnung mafigeblichen Fragen im weiteren Verfahren sachgerecht
gepruft und kdnnen, soweit erforderlich, durch Festsetzungen oder erganzende Regelungen
gesteuert werden.

Abbildung 1: Luftbildausschnitt mit Eintragung der Abgrenzung des Plangebiets (rote Umgrenzungsllnle)

Quelle: HLBG (2026): Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinforma-
tion, http://geoportal.hessen.de, Internet-Abruf am 25.06.2026

Die Bebauungsplananderung ist daher im Sinne des 8§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Sie dient
der geordneten stadtebaulichen Entwicklung, schafft eine rechtssichere Grundlage fur die
standortbezogene Fortentwicklung eines bestehenden drtlichen Betriebs und ermdglicht eine
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mafvolle Erganzung der vorhandenen Nutzung um ein Café mit Verkaufsladen. Zugleich wird
der Gemeinde die Mdglichkeit eréffnet, die bisherige, sehr restriktive Nutzungssteuerung im be-
troffenen Teilbereich an die tatsachlichen drtlichen Verhéltnisse und heutige stadtebauliche Ziel-
setzungen anzupassen, ohne die Grundstruktur des Bebauungsplans insgesamt in Frage zu
stellen.

Die Anderung des Bebauungsplans soll ausschlieRlich textlich erfolgen, eine Anpassung des
Planteils ist nicht erforderlich.

1.2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stidosten der Kerngemeinde Wald-Michelbach und bildet einen
eigenstandigen Teil aus dem Plangeltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans ,Unterhalb
Neckarstraflde®. Im Jahr 2021 wurde fir die Grundstticke im Osten des gegenstandlichen Plan-
gebiets bis zur NeckarstraRe eine 1. teilbereichsbezogene Anderung durchgefihrt.
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Abbildung 2: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (schwarz-strichlierte Umgrenzung, ohne Mal3stab)

Quelle: HLBG (2026): Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinforma-
tion, http://geoportal.hessen.de, Internet-Abruf am 25.06.2026
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Der Geltungsbereich der hier vorliegenden 2. Anderung betrifft ausschlieRlich das Grundstiick

mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Wald-Michelbach, Flur 4, Nr. 173/3 und wird

raumlich begrenzt durch:

¢ den Plangeltungsbereich des Ursprungsplans sidwestlich der Neckarstrafe (L 3105) und
der 1. Anderung entlang der StraRe ,Am Wetzel",

e einem FlielRgewasser (Ulfenbach) mit bachbegleitender Vegeation im Westen sowie dem
Muhlgraben im Norden

e sowie der freien Flur im Norden, Westen und Siden.

1.3 Stadtebauliche Pragung

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unterhalb Neckarstrafie*
umfasst den Bereich des bestehenden Anwesens ,Am Wetzel 1“. Die Flache ist bereits baulich
gepragt und wird durch den vorhandenen Gebaudebestand der ehemaligen bzw. historischen
Mihlen-/Hofanlage sowie durch den dort ansassigen handwerklichen Béckerei- und Konditorei-
betrieb bestimmt. Anders als bei bislang unbebauten Randflachen steht bei der vorliegenden
Anderung nicht die erstmalige Inanspruchnahme einer Freiflache im Vordergrund, sondern die
planungsrechtliche Neuordnung und maf3volle Fortentwicklung eines vorhandenen, baulich und
betrieblich gepragten Standorts.

Das Anwesen liegt westlich der Neckarstraf3e und wird Uber die vorhandene Stralte ,Am Wetzel*
erschlossen. Diese verbindet den Standort mit der NeckarstraRe und bildet zugleich den Uber-
gang zwischen der bandartigen Bebauung entlang der Landesstral3e und den westlich anschlie-
Benden, starker landschaftlich gepragten Bereichen des Ulfenbachtals mit Mihlgraben und
Ulfenbach. Das ndhere Umfeld ist durch eine fur Wald-Michelbach typische Verzahnung von
Wohnen, kleineren gewerblichen bzw. handwerklichen Nutzungen, ehemaligen landwirtschaft-
lichen Hofstrukturen und Freiflachen gepragt. Der Standort nimmt damit eine vermittelnde Lage
zwischen der straRenbegleitenden Ortsbebauung an der NeckarstraRe und der rickwartig an-
schliel3enden, durch Grunland- und Auenbereiche gepréagten Landschatft ein.

Strukturell hat sich die Gemeinde Wald-Michelbach historisch entlang der Hauptverkehrswege
entwickelt, die die Ortslage durchqueren. Von Sidosten kommend préagt zunachst die Landes-
straRe L 3105, die Neckarstral3e, den Siedlungsverlauf. Im weiteren Verlauf in Richtung Orts-
mitte und zur Kreidacher Hohe Gbernimmt die L 3120, die LudwigstralRe, eine entsprechende
Leitfunktion. Die bauliche Entwicklung folgte dabei Giber lange Zeit den vorhandenen Verkehrs-
achsen und wurde in einzelnen Bereichen durch hangparallel gefiihrte Gemeindestral3en in die
Tiefe erweitert. Auch der Bereich unterhalb der Neckarstral3e ist in diesem Zusammenhang zu
sehen: Die Bebauung folgt tberwiegend der topografischen Situation und der stral3enbezoge-
nen ErschlieRung, wobei talseitig gelegene Grundstiicke regelmafiig eine andere Hohenwirkung
und Grundstiicksausnutzung aufweisen als die bergseitig gelegenen Bereiche.

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Der Ortsbereich im Umfeld des Anderungsbereichs ist vom eigentlichen Ortskern etwas abge-
setzt, jedoch Uber die bandartige Bebauung entlang der Neckarstraf3e funktional und stadtebau-
lich an die Ubrige Kerngemeinde angebunden. Ostlich der NeckarstralRe setzt sich die im
Zusammenhang bebaute Ortslage fort und weitet sich im weiteren Verlauf nach Siidosten ent-
lang hangparalleler GemeindestralRen auf. Westlich der Neckarstral3e ist die Bebauung demge-
genuber starker punktuell und hofartig ausgebildet. Das Anwesen ,Am Wetzel 1“ stellt hierbei
einen bestehenden baulichen Schwerpunkt dar, der bereits im Ursprungsbebauungsplan als
Teil der stadtebaulichen Ordnung erfasst wurde. Aufgrund der einstigen Nutzung als ist der
Standort durch die raumliche Lage am Ulfenbach vorgepragt.

Stadtebaulich wird das nahere Umfeld Gberwiegend durch Wohnnutzungen, erganzende ge-
werbliche und handwerkliche Nutzungen sowie durch die Bebauung umgebende Grundstiicks-
freiflachen gepréagt. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse und des vom Ulfenbachtal zur
Neckarstral3e hin ansteigenden Gelandes ergeben sich unterschiedliche Hohenwirkungen der
Gebéaude. Talseitig gelegene Gebaude treten aus der freien Landschaft bzw. den rickwartigen
Bereichen betrachtet regelm&Rig starker in Erscheinung, wéhrend sie von der Neckarstral3e aus
teilweise weniger dominant wirken. Diese differenzierte Hohenwahrnehmung ist fir den Ortsbe-
reich stadtebaulich pragend.

Der urspriungliche Bebauungsplan ,Unterhalb NeckarstralRe“ hat diese Gemengelage bereits
aufgegriffen. Er ordnet den Bereich Uberwiegend als Dorfgebiet und bericksichtigt damit die
historisch gewachsene Mischung aus Wohnen, handwerklicher Tatigkeit, kleingewerblichen An-
satzen und ehemaligen landwirtschaftlichen bzw. miuhlenbezogenen Strukturen. Gleichzeitig
wurden fur den Bereich der Ihrigsmuihle bzw. des heutigen Anwesens ,Am Wetzel 1 bestimmte
Nutzungen ausgeschlossen, um den damaligen planerischen Zielsetzungen angemessen
Rechnung zu tragen und den Standort in seiner damaligen Funktion zu sichern. Inzwischen hat
sich die tatsachliche Nutzung des Anwesens jedoch weiterentwickelt - der dort bereits beste-
hende Béackerei- und Konditoreibetrieb ist als handwerklicher Lebensmittelbetrieb am Standort
etabliert und pragt die ortliche Nutzungssituation.

Die vorliegende 2. Anderung knupft an diese tatsachliche Entwicklung an. Sie dient nicht einer
grundlegenden Anderung der stadtebaulichen Struktur, sondern der behutsamen Erganzung
eines vorhandenen Betriebsstandorts um einen kleinen Verkaufsladen mit Café. Der geplante
Neubau soll einen bestehenden bzw. ehemals betrieblich genutzten Gebaudeteil ersetzen und
in Kubatur, Dachform und H6henentwicklung an die dort vorhandene Hofanlage angebunden
werden. In diesem Sinne werden die bestehenden Planfestsetzungen dahingehend nicht ver-
andert, die bauliche Grundstruktur des Anwesens bleibt erhalten. Nur die vorhandene Nutzungs-
mischung soll im Sinne einer ortsvertraglichen, kleinmaRstablichen Erganzung fortgefihrt
werden.

Von besonderer Bedeutung ist hierbei, dass die geplante Nutzung standortbezogen und be-

trieblich abgeleitet ist. Der Verkauf und das Café dienen der unmittelbaren Vermarktung und
dem Verzehr der vor Ort hergestellten Back- und Konditoreiprodukte. Damit unterscheidet sich
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das Vorhaben stadtebaulich deutlich von einer isolierten Einzelhandels- oder Gastronomienut-
zung ohne Bezug zum Bestand. Die Nutzung bleibt in ihrer GréRenordnung tberschaubar und
ordnet sich dem vorhandenen Betriebs- und Gebaudekomplex unter. Sie ist geeignet, den be-
stehenden Standort zu sichern und zugleich eine zusatzliche, ortsnahe Versorgungs- und Auf-
enthaltsmdglichkeit zu schaffen.

Die vorhandene Bebauung im Westen der Neckarstra3e sowie das Anwesen ,Am Wetzel 1°
bilden zusammen mit den angrenzenden Freiflachen den Ubergang zwischen der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage und der freien Landschaft. Diese Ubergangslage erfordert eine
besondere Rucksichtnahme auf Maf3stablichkeit, Hohenentwicklung, Gestaltung, Stellplatzan-
ordnung und mogliche Immissionen. Die 2. Anderung hat daher die Aufgabe, die Zulassigkeit
der ergdnzenden Nutzung planungsrechtlich so zu steuern, dass die vorhandene stadtebauliche
Pragung gewahrt bleibt und keine unvertragliche Ausweitung gewerblicher Nutzung in die Land-
schaft hinein entsteht.

Insgesamt ist der Anderungsbereich als bereits vorgepragter, baulich genutzter und durch einen
bestehenden handwerklichen Betrieb bestimmter Standort zu bewerten. Die geplante Anderung
flgt sich in die vorhandene stadtebauliche Struktur ein, weil sie die gewachsene Hof- und Be-
triebsstruktur fortentwickelt, vorhandene ErschlieBung nutzt und die Nutzungsmischung des
Dorfgebiets in zeitgemafRer Form erganzt. Die stadtebauliche Pragung des Bereichs wird
dadurch nicht grundsatzlich verandert, sondern in einem eng begrenzten Teilbereich an die tat-
sachliche Entwicklung und die heutigen Anforderungen an eine bestandsorientierte Ortsent-
wicklung angepasst.

1.4 Stadtebauliche Nutzungskonzeption

Die stadtebauliche Nutzungskonzeption der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unterhalb
Neckarstralde” verfolgt einen eng begrenzten und vorhabenbezogenen Regelungsansatz. Ziel
ist es, innerhalb des bestehenden baulich gepréagten Bereichs des Anwesens ,Am Wetzel 1“ die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erganzung des vorhandenen handwerklichen
Béackerei- und Konditoreibetriebs um einen kleinflachigen Verkaufsladen mit Café zu schaffen.
Die Anderung dient damit nicht der allgemeinen Offnung des Plangebiets fiir beliebige Einzel-
handels- oder Gastronomienutzungen, sondern der standortbezogenen Fortentwicklung eines
bereits vorhandenen Betriebs.

Das Bauvorhaben sieht den Abbruch eines Teilgebaudes der bestehenden Hofanlage, vormals
Werkstatt und Stall, sowie den Neubau eines Cafés mit Verkaufsladen vor. Nach der konkret
vorliegenden Betriebsbeschreibung soll der Betrieb als Selbstbedienungscafé mit angeschlos-
senem Verkauf von Backwaren und Kuchen gefihrt werden. Die angebotenen Produkte werden
in der angrenzenden Konditorei vollstandig selbst hergestellt. Der Verkaufsladen umfasst nach
heutiger Vorstellung rund 30 m2, der Cafébereich ca. 50 m2; vorgesehen sind 36 Sitzplatze (die
Angaben entfalten keine bindende rechtliche Wirkung). Die Nutzung bleibt damit sowohl nach
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ihrer Verkaufs- und Gastraumflache als auch nach ihrem betrieblichen Zuschnitt deutlich klein-
malfistablich. Sie ist funktional dem vorhandenen Produktionsbetrieb zugeordnet und dient der
unmittelbaren Vermarktung bzw. dem Verzehr der am Standort hergestellten Produkte.

Planerisch wird damit fortan eine Nutzung ermdéglicht, die nach ihrer tatsachlichen Auspragung
zwischen Handwerk, Direktvermarktung, kleinteiliger Nahversorgung und untergeordneter gast-
ronomischer Erganzung steht. Gerade diese Verbindung ist fir die stadtebauliche Bewertung
mafigeblich. Die Gemeinde verfolgt nicht das Ziel, an dieser Stelle einen eigenstandigen Ein-
zelhandelsstandort oder eine allgemeine Gastronomielage zu entwickeln. Vielmehr soll ein vor-
handener, ortlich verwurzelter Betrieb in seiner wirtschaftlichen Tragfahigkeit gestarkt und um
eine zeitgemalRe, dem Betrieb dienende Nutzung ergénzt werden. Die Nutzungskonzeption
bleibt daher standortgebunden und betriebsbezogen.

Die planungsrechtliche Ausgangslage ist durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Unterhalb
Neckarstralde® bestimmt. Dieser setzt fur das betroffene Grundstlick ein Dorfgebiet fest, schliel3t
im maf3geblichen Teilbereich jedoch Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausdriicklich aus. Das geplante Café mit Ver-
kaufsladen fallt nach seiner rechtlichen Einordnung zumindest teilweise unter die bislang aus-
geschlossenen Nutzungsarten. Damit ist das Vorhaben auf Grundlage des geltenden
Bebauungsplans nicht zulassig.

Dies wurde durch den Kreis Bergstraf3e mit Schreiben vom 21.01.2026 im Rahmen der Bauvor-
anfrage ausdricklich bestatigt. Die Kreisbehorde fihrt aus, dass sich das Vorhabengrundstiick
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unterhalb Neckarstralle® befindet und die planungs-
rechtliche Zulassigkeit daher nach § 30 BauGB anhand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu beurteilen sei. Weiter wird darauf abgestellt, dass das Grundstiick im festgesetzten
Dorfgebiet MD 1.3 liegt und die nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO grundsatzlich in einem Dorfgebiet
zuldssigen Nutzungen — insbesondere Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirt-
schaften — durch den Bebauungsplan ausdrtcklich ausgeschlossen wurden. Folgerichtig ge-
langt die Bauaufsicht zu dem Ergebnis, dass die beantragte Nutzung dem derzeit geltenden
Bebauungsplan widerspricht.

Diese Bewertung ist fir die Ebene der Vorhabenzulassung im Ausgangspunkt zutreffend. Im
Baugenehmigungs- oder Bauvorbescheidsverfahren ist die Bauaufsichtsbehérde an die Fest-
setzungen eines wirksamen Bebauungsplans gebunden. Sie kann ein Vorhaben, das einer aus-
driicklichen Festsetzung widerspricht, nicht allein wegen seiner Zweckmafigkeit, seiner
positiven betrieblichen Effekte oder seines ortlichen Nutzens zulassen. Die rechtliche Frage
stellt sich daher zun&chst nicht als allgemeine stadtebauliche Zweckmafigkeitsfrage, sondern
als Frage der Ubereinstimmung mit dem geltenden Satzungsrecht.

Der Kreis Bergstraf3e hat weiterhin ausgefiihrt, dass eine Zulassung allenfalls Gber eine Befrei-

ung nach 8§ 31 Abs. 2 BauGB in Betracht kAme, hierfir jedoch die Grundzuge der Planung nicht
berthrt sein durften. Er stellt darauf ab, dass die Art der baulichen Nutzung regelmafig zu den
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Grundziigen der Planung gehort und dass der gezielte Ausschluss bestimmter Nutzungen eine
tragende planerische Entscheidung des Ursprungsbebauungsplans darstellt. Auch diese Ein-
schatzung ist in ihrer rechtlichen Struktur nachvollziehbar. Die Befreiung nach § 31 Abs. 2
BauGB dient nicht dazu, eine planerische Grundentscheidung der Gemeinde durch eine Einzel-
fallentscheidung der Bauaufsicht zu ersetzen. Sie ist auf atypische Einzelfélle und begrenzte
Abweichungen zugeschnitten. Wird dagegen eine Nutzung zugelassen, die der Bebauungsplan
gerade ausdriicklich ausschliel3en wollte, liegt regelmafiig keine blol3e Randkorrektur, sondern
eine Anderung des planerischen Nutzungskonzepts vor.

Gerade aus diesem Grund ist die 2. Anderung des Bebauungsplans das sachgerechte und
rechtssichere Instrument. Die im Schreiben des Kreises angesprochenen rechtlichen Hinder-
nisse betreffen die Zulassung des Vorhabens auf Grundlage des unveranderten Bebauungs-
plans. Sie schliel3en jedoch nicht aus, dass die Gemeinde ihre planerische Konzeption im dafur
vorgesehenen Verfahren tberprift und fortentwickelt. Die Gemeinde ist nicht dauerhaft an eine
frihere stadtebauliche Bewertung gebunden. Sie darf und muss ihre Bauleitplanung an gean-
derte tatséchliche, wirtschaftliche und stéadtebauliche Rahmenbedingungen anpassen, sofern
hierfur ein stéadtebauliches Erfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB besteht und die berihrten
offentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB gerecht abgewogen werden.

Die vom Kreis verneinte Befreiungsfahigkeit flhrt daher nicht gegen, sondern gerade fir ein
Bebauungsplananderungsverfahren. Soll der bisherige Ausschluss von Einzelhandel und
Schank- bzw. Speisewirtschaften fir den konkreten Standort nicht mehr uneingeschrankt auf-
rechterhalten werden, bedarf es einer neuen planerischen Entscheidung der Gemeinde. Diese
Entscheidung kann nicht durch eine Befreiung ersetzt werden, sondern muss im Wege der Sat-
zungsanderung getroffen werden. Die vorliegende Anderung schafft hierfiir die erforderliche
transparente und abwagungsoffene Grundlage.

Auch die weitere Aussage des Kreises, der Bebauungsplan sei nicht funktionslos geworden,
steht der Anderung nicht entgegen. Die Frage der Funktionslosigkeit betrifft allein die Anwend-
barkeit eines bestehenden Bebauungsplans im Genehmigungsverfahren. Ein Bebauungsplan
wird nur unter engen Voraussetzungen funktionslos, wenn seine Festsetzungen wegen der tat-
sachlichen Entwicklung auf unabsehbare Zeit nicht mehr vollzugsfahig sind und ihre Steue-
rungsfunktion offensichtlich verloren haben. Davon ist vorliegend nicht auszugehen. Die
Gemeinde stitzt die 2. Anderung jedoch auch nicht auf eine Funktionslosigkeit des Ursprungs-
plans. Vielmehr geht sie davon aus, dass der Ursprungsbebauungsplan weiterhin wirksam ist
und deshalb fur die gewiinschte Nutzungsanderung gerade einer formellen Anderung bedarf.

Soweit der Kreis darauf hinweist, dass positive Nebeneffekte des Vorhabens die bisherige
Zweckbestimmung nicht &ndern, ist dies fur die Ebene der Befreiung zutreffend. Fir die Ebene
der Bauleitplanung haben diese Aspekte jedoch eine andere Bedeutung. Im Rahmen der pla-
nerischen Abwagung darf die Gemeinde beriicksichtigen, dass das Vorhaben einen bestehen-
den ortlichen Betrieb starkt, handwerkliche Produktion und Direktvermarktung miteinander
verbindet, eine kleinraumige Ergdnzung der Versorgung bietet und eine bereits baulich gepragte
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Hofstelle nutzt. Diese Gesichtspunkte fiihren nicht automatisch zur Zulassigkeit des Vorhabens,
sie kdnnen aber ein stadtebauliches Gewicht entfalten, das eine Anderung der bisherigen Nut-
zungssteuerung rechtfertigt.

Die Nutzungskonzeption der gegenstandlichen 2. Anderung besteht daher darin, die bisherige
Festsetzungssystematik nicht vollstandig aufzugeben, sondern fiir den betroffenen Teilbereich
differenziert fortzuentwickeln. Zulassig werden soll eine Nutzung, die mit dem vorhandenen Be-
trieb funktional verbunden ist und nach Umfang, Betriebsweise und raumlicher Ausdehnung auf
den Standort bezogen bleibt. Eine allgemeine Offnung fiir groRflachigen Einzelhandel, gebiets-
unvertragliche Gastronomie, Beherbergungsbetriebe oder sonstige publikumsintensive Nutzun-
gen ist damit nicht verbunden und stadtebaulich auch nicht gewollt. Die Anderung soll vielmehr
die konkret vorhandene Nutzungsmischung im Sinne eines dorflich gepragten, handwerklich
gepragten Standorts prazisieren.

Stadtebaulich wesentlich ist, dass der geplante Verkaufsladen und das Café die vorhandene
Betriebsstruktur ergénzen und nicht verdrangen. Die Hauptnutzung des Standorts bleibt durch
den bestehenden Backerei- und Konditoreibetrieb sowie die vorhandene Hofanlage gepragt.
Der neue Nutzungsteil soll als untergeordnete, kundenbezogene Erganzung hinzutreten. Damit
wird der Standort nicht in einen eigenstandigen Versorgungsbereich umgewandelt, sondern in
seiner vorhandenen Eigenart weiterentwickelt. Der Vorhabenbezug kann im Bebauungsplan
durch entsprechende Festsetzungen, raumliche Begrenzungen oder nutzungsbezogene Ein-
schrankungen abgesichert werden.

Die Gemeinde bericksichtigt dabei, dass mit dem Vorhaben auch zuséatzliche Besucher- und
Kundenverkehre verbunden sein kdnnen. Diese bleiben aufgrund der geringen Nutzflachen, der
begrenzten Sitzplatzzahl und der vorgesehenen Betriebszeiten jedoch tberschaubar. Die Stell-
platzfrage ist auf Ebene der Vorhabenzulassung nachzuweisen und soll auf den angrenzenden,
eigentumsrechtlich verfigbaren Flachen geldst werden. Die verkehrliche und immissionsschutz-
bezogene Vertraglichkeit ist im weiteren Verfahren zu prifen, jedoch kann hinreichend zutref-
fend unterstellt werden, dass diese Belange durch die Plandnderung nicht gewichtig bertuhrt
werden.

Im Ergebnis reagiert die 2. Anderung auf eine planungsrechtliche Konfliktlage, die durch das
Schreiben des Kreises Bergstralie deutlich hervorgehoben wurde. Der geltende Bebauungsplan
l&sst das beabsichtigte Café mit Verkaufsladen nicht zu; eine Befreiung wéare wegen der berihr-
ten Grundziige der Planung rechtlich unsicher bzw. nach Einschétzung der Bauaufsicht nicht
tragfahig. Die Gemeinde entscheidet sich daher folgerichtig fiir eine Anderung des Bebauungs-
plans. Dadurch wird die Zulassigkeit nicht im Wege einer einzelfallbezogenen Ausnahme von
der bisherigen Planung hergestellt, sondern durch eine neue, gemeindliche Abwé&gungsent-
scheidung auf satzungsrechtlicher Grundlage.
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Die stadtebauliche Nutzungskonzeption der 2. Anderung ist damit auf eine maRvolle, standort-
gerechte und rechtlich klare Fortentwicklung des bestehenden Dorfgebiets ausgerichtet. Sie er-
mdglicht die betrieblich gebundene Ergédnzung um Verkauf und Café, wahrt zugleich die
Steuerungsfunktion des Bebauungsplans und begrenzt die Nutzungso6ffnung auf den stadtebau-
lich vertretbaren Rahmen.

2. Bauplanungsrechtliche Grundlagen

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Stdhessen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung, die in dem mit Veroéffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) fest-
gelegt sind. Der Text des RPS/RegFNP 2010 enthélt Ziele (Z), Grundsatze (G) und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung; die Ziele sind im Text besonders hervorgehoben, sie sind von
allen 6ffentlichen Stellen bei ihren Planungen und MaRhahmen zu beachten und gegeniber der
kommunalen Bauleitplanung begriinden sie eine Anpassungspflicht. Die nicht als Ziele gekenn-
zeichneten Planséatze sind Grundsétze oder sonstige Erfordernisse der Raumordnung, die von
allen offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Maflinahmen zu berticksichtigen sind und im
Rahmen der gemeindlichen Abwégung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden soll.

Die im RPS/RegFNP 2010 festgelegten Vorranggebiete gelten als verbindliche Ziele, die Vor-
behaltsgebiete gelten als Grundsatze der Regionalplanung.

Wald-Michelbach wird im RPS/RegFNP 2010 als Unterzentrum (Z3.2.3-5) ausgewiesen.

Das Plangebiet kann im gultigen RPS/RegFNP 2010 gemalR nachstehender Abbildung als ,Vor-
behaltsgebiet fur Landwirtschaft‘ und/oder ,Vorrang Siedlung Bestand® dargestellt sein. Unmit-
telbar im Studen und Westen grenzt ein ,Vorranggebiet Natur und Landschaft an. Die
vorhandenen FlieRgewésser des Ulfenbachs und des Muhlgrabens sind als solche dargestellt.

Aufgrund der Maf3stéablichkeit sind die ineinanderlaufenden Darstellungen raumlich nicht exakt
abzugrenzen, aufgrund der mangelnden Detailtiefe des Planwerks kann keine parzellenscharfe
Verortung des Plangebiets erfolgen.

Da es sich jedoch zum einen um das Gebiet eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplans han-
delt und zum anderen aufgrund der Kleinteiligkeit die Darstellungsgrenze des RPS/RegFNP
2010 deutlich unterschritten wird, kann die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung
nach 8 1 Abs. 4 BauGB hinreichend zutreffend unterstellt werden.
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3.4 Siedlungsstruktur

Bestand/Planung
Vorranggebiet
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45 nd Landschaft

» 10 Land- und Forstwirtschaft
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Abbildung 3: Auszug aus dem gultigen Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt als Geschéftsstelle der Regionalversammlung Siidhessen,
Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (Hrsg.)

=  Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft:

Vorranggebiete sind besonders geeignet fir die landwirtschaftliche Nutzung einschlief3lich
Wein-, Obst- und Gartenbau und sollen dauerhaft fir diese Nutzung zu erhalten bleiben
und langfristig fur die nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung besonders geeigneten Boden
gewabhrleisten. Sie bilden die rdumlichen Schwerpunkte der Erzeugung landwirtschatftlicher
Produkte. Nach Z10.1-10 hat im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” die landwirtschaftliche
Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen.

Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft dienen der Erhaltung und Entwicklung der Freiraum-
funktion sowie der Offenhaltung der Landschaft priméar durch die landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung. Sie stellen zugleich Gebiete dar, die nicht vorrangig einer bestimmten Nutzung
im regionalplanerischen Sinne zugeordnet sind. Wenngleich die Erhaltung und Entwicklung
der Freiraumfunktionen sowie auch das Offenhalten der Landschaft durch die landwirt-
schaftliche Nutzung im Vordergrund stehen, sind kleinflachige Inanspruchnahmen (< 5 ha)
unterhalb der Darstellungsgrenze méglich, z. B. im Anschluss an bebaute Ortslagen flr ge-
werbliche Nutzungen oder Siedlungs- sowie Freizeitnutzungen auf lokaler Ebene. Damit
werden den Kommunen Handlungs- und Gestaltungsspielraume fur lokale und fachliche
Planungen gegeben.

Hiervon wird vorliegend Gebrauch gemacht, so dass unter raumordnerischen Gesichtspunkten

die hier vorliegende Bauleitplanung vertretbar ist und die Grundzige des Regionalplanes in
Folge nicht bertihrt werden.
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= Vorranggebiet fur Natur und Landschaft (Z4.5-3):

In den Vorranggebieten haben die Ziele des Naturschutzes und MaRnahmen, die dem Auf-
bau, der Entwicklung und Gestaltung eines regionalen Biotopverbundes dienen, Vorrang
vor entgegenstehenden oder beeintrachtigenden Nutzungsansprichen. Nutzungen, die mit
diesen Zielen in Einklang stehen, sind zulassig. Die im RPS/RegFNP 2010 dargestellten
Gebiete bilden die Grundstruktur eines regionalen Biotopverbundes und umfassen z.B. Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Natura 2000-Gebiete), Natur-
schutzgebiete, Auenverbund-Landschaftsschutzgebiete der Zone |, gesetzlich geschiitzte
Biotope, groRRflachige Naturdenkmale und geschiitzte Landschaftsbestandteile oder Ziel-
vorgaben des LEP zum 6kologischen Verbundsystem. Dargestellt sind jeweils Gebiete ab
etwa 5 ha GroRRe.

Die spezifischen Schutzziele ergeben sich aus den Erhaltungszielen fur die Natura 2000-
Gebiete sowie aus den NSG- und LSG-Verordnungen. Schutzgegenstand sind je Gebiet
spezifische Tier- und Pflanzenarten und deren Lebensgemeinschaften, Lebensrdume,
Landschaftsstrukturen und Standortgegebenheiten (z. B. Wasser- und Nahrstoffhaushalt,
Nutzungsart und -intensitéat). Zu diesen Gebieten z&hlen in Sudhessen unter anderem
Flussauen, Feuchtgebiete, Magerrasen, naturraumtypische Laubmischwalder und be-
stimmte Auspragungen des Griinlandes.

Eine Vielzahl dieser Gebiete ist durch die standortangepasste landwirtschaftliche Boden-
nutzung entstanden, fur deren Erhaltung ist deshalb haufig eine entsprechende Weiterbe-
wirtschaftung notwendig, die durch geeignete Rahmenbedingungen fiur die land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe sowie durch Férderprogramme unterstitzt werden soll.

Die regionalplanerische Vorrangzuweisung bedeutet jedoch nicht den Ausschluss jeglicher
anderer Anspriche (im Sinne eines generellen Nutzungsverbots), sondern nur derjenigen
Nutzungen, Planungen und MalRhahmen, die mit dem jeweiligen Schutzziel nicht vereinbar
sind.

Fur die plangegenstandliche Flache ist festzustellen, dass diese nicht als Schutzgebiet der v.g.
Kategorie ausgewiesen ist.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Fldchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wald-Michelbach ist das Plangebiet
als ,landwirtschaftliche Flache“ dargestellt. Der rechtswirksame vorbereitende Bauleitplan
wurde am 24.09.1980 vom Regierungsprasidium Darmstadt genehmigt und trat am 01.10.1980
in Kraft. Bedarfsorientiert wurden einige teilbereichsbezogene Anderungen vorgenommen, um
das Planwerk jeweils an die aktuellen stadtebaulichen Anforderungen anpassen zu kdnnen.
Mittlerweile stellt der wirksame FNP nach Uber 40 Jahren die stadtebauliche Entwicklung der
Gemeinde nur noch unzureichend dar.
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Gemald dem Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 BauGB, nach dem der Bebauungsplan aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, ware die bestehende Nutzung durch
eine teilbereichsbezogene Anderung darzustellen. Da der Bebauungsplan jedoch unter Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens aufgestellt wird, greift § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach
ein Bebauungsplan, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird und der von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden kann, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder ergénzt ist, solange die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gesamtgebietes nicht beeintréchtigt wird. Dies wird hinreichend zutreffend unterstellt.

AR
1 = vn-u . \%k : -' \\' 1

Abbildung 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde

Quelle: Burger-GIS Kreis BergstralRe - https://buergergis.kreis-bergstrasse.de

2.3 Verbindliche Bauleitplanung: Bebauungspléne

Fiur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan ,Unterhalb Neckarstrale® aus dem Jahr 1998. Fur
die Grundstiicke im Osten wurde im Jahr 2021 ein Verfahren zur 1. Anderung durchgefiihrt.

Im Ursprungsplan ist fiir den hier plangegenstandlichen Geltungsbereich Dorfgebiet festgesetzt
worden. Das Mal} der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse, der Gebaudehthe sowie der zuldssigen Grund- (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ). Die wirksamen Festsetzungsparameter zum Mal3 der baulichen Nutzung werden durch
die 2. Anderung nicht beriihrt und bestehen unverandert weiter. Lediglich die im Ursprungsplan
festgesetzten Nutzungsausschliisse zur Art der baulichen Nutzung sollen an die konkrete Nut-
zungsabsicht angepasst werden.
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Das Plangebiet der 2. Anderung ist integraler Bestandteil des Teilbereichs MD 1.3. Fiir die Art
der baulichen Nutzung setzt der Ursprungsplan folgendes fest:

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG, GEMASS § 9 (1) 1 BAUGB I.LV.M. § 1 - 15 BAUNVO

21 DAS FESTGESETZTE DORFGEBIET | S V. §5 (1) BAUNVO SETZT SICH ZUSAMMEN
AUS DEN TEIl BEREICHEN MD 1.1 BIS MD 1 3. § 1 (4) BAUNVO

22 IM FESTGESETZTEN DORFGEBIET MD 1.1 BIS MD 1.3. SIND TANKSTELLENISYV §5
(2) 9 BAUNVO NICHT ZUGELASSEN VERGNUGUNGSSTATTEN ISV § 5 (3) BAUNVO
SIND AUCH ALS AUSNAHME NICHT ZUGELASSEN. § 1 (5 UND 6) BAUNVO

ALS SONSTIGE GEWERBEBETRIEBE ISV g5 (2) 6 BAUNVO SIND NUR HAND
WERKSBETRIEBRT 1SV §5 (1) BAUNVO ZUGELASSEN. § 1 (9) BAUNVO

24 IM FESTGESETZTEN DORFGEBIET MD 1.3 SIND SONSTIGE WOHNGEBAUDE ISV §5
(2) 3 BAUNVO, EINZELHANDELSBETRIEBE, SCHANK- UND SPEISEWIRTSCHAFTEN
BEHERBERGUNGSBE TRIEBE | SV § 5 (2) 5 BAUNVO, ANLAGEN FUR ORTLICHE
VERWAL TUNGEN SOWIE FUR KIRCHLICHE, KULTURELLE, SOZIALE, GESUNDHEITLI
CHE UND SPORTLICHE ZWECKF 1 SV § 5 (2) 7 BAUNVO NICHT ZUGEL ASSEN

BETRIEBE ZUR BE- UND VERARBEITUNG UND SAMMLUNG LAND UND FORS ITWIRT
SCHAF TLICHER ERZEUGNISSE SIND NUR IN VERBINDUNG MIT EINEM LANDWIRT
SCHAF TLICHEN BETRIEB ZUIGELASSEN

NEBEN DEN WOHNGEBALDEN GEM § 5 (2) 1 UND 2 BAUNVO SIND AUSNAHMSWEISE
AUGH WOHNUNGEN/WOHNGEBAUDE 1 SV § 8 (3) 1 BAUNVO ZUGELASSEN

Abbildung 5: Auszug aus dem rechtskraftigen Ursprungsplan ,Unterhalb NeckarstraRe*

Quelle: Burger-GIS Kreis Bergstral3e - https://buergergis.kreis-bergstrasse.de
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Abbildung 6: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan 1. Anderung ,Unterhalb NeckarstraRe*

Quelle: Birger-GIS Kreis BergstralRe - https://buergergis.kreis-bergstrasse.de

Das gegenstandliche Plangebiet (Flurstiick Nr. 173/3) wird durch die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans nicht erfasst. Die 1. Anderung beschrankt sich auf die éstlich angrenzenden Grund-
stucke.

3. Aufstellungsverfahren

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans wird als ,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung“ nach § 13a BauGB aufgestellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbar-
machung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer Malinahmen der Innenentwicklung
dienen. Mit den Zielen der Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungspléane zur Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (8§ 1 Abs.6 Nr.4
BauGB) vereinbar. Diese Bebauungsplane kénnen im so genannten beschleunigten Verfahren
aufgestellt, geandert oder ergénzt werden. Im vorliegenden Fall dient der Bebauungsplan der
Nachverdichtung einer bisher unbebauten Innenbereichsflache.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung missen folgende Vorausset-
zungen erfillt sein:
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= die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache nach 8 19 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 20.000 m2 betragen,

= durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und

= es durfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH- und Europaischen Vogel-
schutzgebieten bestehen.

Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt im Bebauungsplangebiet in Summe
deutlich unterhalb der Zulassigkeitsgrenze von 20.000 mz fiir die Anwendbarkeit des beschleu-
nigten Verfahrens.

Im Bebauungsplan werden ferner erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgefthrten prifungs-
pflichtigen Vorhaben sind bauplanungsrechtlich in der Regel nur in Industriegebieten bzw. im
AulRenbereich zulassig. Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan beschrénken sich
hingegen auf wohngebietsvertragliche Nutzungen im Sinne des § 4 BauNVO.

FFH- und Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen, da
das Plangebiet in einem im Ursprungsplan als Dorfgebiet festgesetzten Siedlungsbereich liegt.
Im naheren Umfeld des Geltungsbereichs sind keine europdisch oder sonstigen Schutzgebiete
gekennzeichnet — siehe dazu Kapitel 4.1.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde eine Einschétzung vorgenommen, ob und inwieweit durch
den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen ausgeldst werden kénnen, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu berlicksichtigen waren. Schutzgutbezogen konnte
festgestellt werden, dass keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind und dass
demzufolge durch die vorliegende Bauleitplanung keine erhebliche Umweltauswirkungen, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren, ausgeltst werden.
Ebenfalls sind bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten (Storfallthematik), da es sich hierbei um ein bereits bebautes innerértliches Gebiet
handelt, fir welches durch die vorliegende Bauleitplanung lediglich der Nutzungskatalog der
Baunutzungsverordnung fur ein Dorfgebiet angepasst werden soll.

Die Anwendbarkeit des § 13a BauGB kann somit nachgewiesen werden. § 13a BauGB sieht fir
im beschleunigten Verfahren aufgestellte Bebauungspléane der Innenentwicklung mehrere ver-
fahrensrechtliche und materiell-rechtliche Besonderheiten und Erleichterungen vor:

—  Keine Umweltpriifung:

Im beschleunigten Verfahren entféllt die Pflicht zur Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 S. 1 BauGB (§ 13a Abs. 2
Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 Hs. 1 BauGB), ebenfalls nicht anzuwenden ist die Verpflichtung zum Monitoring
nach § 4c BauGB. Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltpriifung hat die planende Gemeinde
auch im beschleunigten Verfahren nach allgemeinen Grundséatzen die Belange des Umweltschutzes i.S.v. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen und in die Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.
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Anwendung der Verfahrensbestimmungen des vereinfachten Verfahrens:

Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 S. 1 BauGB gelten entsprechend
(§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB), damit kann von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB und der frihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden (§ 13 Abs. 2
S. 1 Nr. 1 BauGB).

Verhaltnis zum Flachennutzungsplan:

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplans darf jedoch die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets nicht beeintrachtigt werden, dies ist durch die hier vorliegende Bauleitplanung nicht zu befiirchten.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 Hs. 3 BauGB).

Bei der Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen Vorgang, auf den die Vorschriften (iber die
Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden; insbesondere bedarf es keiner ortstiblichen Bekannt-
machung. Es bedarf also insbesondere keiner Genehmigung des Vorgangs wie es bei einer Anderung des
Flachennutzungsplans (etwa in einem Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3) erforderlich ware und es bedarf
keines entsprechenden Anderungsverfahrens.

Zustandig fur die Berichtigung der Flachennutzungsplandarstellung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die
Gemeinde als Trégerin der Planungshoheit. Die Berichtigung kann als (deklaratorischer) Verwaltungsvorgang
nach dem Satzungsbeschluss (iber den Bebauungsplan erfolgen - § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB enthélt keine
zeitlichen Vorgaben dariiber, wann die Berichtigung vorzunehmen ist. Die Verwaltung nimmt die erforderliche
Berichtigung des Flachennutzungsplans im Zuge des Verwaltungshandelns zu gegebener Zeit eigenstandig
Vor.

Eine Genehmigung des Bebauungsplans istim Fall des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich, da § 10
Abs. 2 S. 1 BauGB die Falle der Genehmigungspflicht von Bebauungsplanen abschlieRend nennt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit einer zulassigen
Grundflache der baulichen Anlagen von weniger als 20.000 m? Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Nach § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Abwégung:

Beim Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, soll einem In-
vestitionsbedarf zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevélkerung
mit Wohnraum oder Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwégung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden (§ 13a Abs. 3 Nr. 3 BauGB). Unabhangig davon sind aber auch im beschleunigten
Verfahren die Anforderungen an eine gerechte Abwégung der durch die Bauleitplanung betroffenen 6ffentli-
chen und privaten Belange zu beachten (§ 1 Abs. 7 BauGB).

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begrindung Gemeinde Wald-Michelbach
Entwurf 2. Anderung Bebauungsplan ,Unterhalb Neckarstrafe*

Fassung vom: 25.06.2026 Seite 24 von 39

—  Hinweispflichten:

§ 13a BauGB enthdlt fir das beschleunigte Verfahren besondere Hinweispflichten, um eine rechtzeitige In-
formation der Offentlichkeit iiber die verfahrensrechtlichen Besonderheiten eines im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellten Bebauungsplans sicherzustellen. Ortstblich bekanntzumachen ist danach,

- dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, und

- wo sich die Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Pla-
nung aullern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung i.S.v. § 3 Abs. 1 stattfindet (§ 13a
Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauGB).

Die Bekanntmachung kann mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1

S. 2 BauGB) verbunden werden.

3.1 Verfahrensdurchfuhrung
Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den politischen Gremien wurden bei der
Planaufstellung die nachstehenden Verfahrensschritte durchgeftihrt (Verfahrensvermerke); die

Verfahrensvermerke werden im Laufe des Verfahrens sukzessive vervollstandigt.

Vermerk Uiber den Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB):

_.202_ Beschlussfassung der Gemeindevertretung der Gemeinde Wald-Michelbach dber die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Unterhalb Neckarstrafie®, 2. Anderung.

202_ Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses.

Vermerk uber die formliche Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB):

_ . .202_ Billigung und Beschlussfassung des Bebauungsplans als Entwurf zur Durchfiihrung der férmli-
chen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB durch die
Gemeindevertretung.

. .202_ Ortstibliche Bekanntmachung im Bekanntmachungsorgan der Gemeinde und auf der offiziellen

Internetseite Uber die Durchfiihrung der formlichen offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB; es wurde darauf hingewiesen, dass

- die Planunterlagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wéahrend des Auslegungszeitraumes im Internet
verdffentlicht werden und die Offentlichkeit hierdurch am Verfahren beteiligt wird;

- zusétzlich zur Veréffentlichung im Internet geméaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB eine andere leicht
zu erreichende Zugangsmaglichkeit zur Einsichtnahme besteht durch eine 6ffentliche Ausle-
gung der Unterlagen im Rathaus der Gemeinde Wald-Michelbach und diese wéhrend des
Auslegungszeitraums eingesehen werden kénnen;

- Stellungnahmen wahrend der Dauer der Auslegung elektronisch tbermittelt werden sollen,
bei Bedarf aber auch auf einem anderen Weg abgegeben werden kdnnen;
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- nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bauleit-
plan unbericksichtigt bleiben konnen.

__._.202_ bis einschlieRlich __. .202_: Offentliche Auslegung des Entwurfs zur 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Unterhalb NeckarstraRe* im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 2 BauGB.

Vermerk Uber die formliche Behdrden- und ToB-Beteiligung (8 4 Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2
BauGB):

_.202_ Anschreiben / eMail zum Einholen der Stellungnahmen im Rahmen der férmlichen Beteiligung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB und Fristsetzung zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlieBlich

_.202_ Behdrden und sonstige TéB, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
wurden durch Ubersenden der Entwurfsplanungen unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefor-
dert sowie von der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

Vermerk tiber die Abwagung (8 1 Abs. 7 BauGB):

_.202_ Die Gemeindevertretung hat die im Zuge der erfolgten formlichen Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie der Behdrden und sonstigen TB (§ 4 Abs. 2 BauGB) eingegangenen
Stellungnahmen in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt, alle maRgeblichen abwa-
gungsbeachtlichen Belange beraten und die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abgewogen. Uber das so erreichte Abwagungsergebnis hat die Ge-
meindevertretung alsdann einen Beschluss gefasst.

Vermerk tiber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

_.202_ Die Gemeindevertretung hat die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Unterhalb Neckarstrake* als
Satzung geméaf § 10 BauGB beschlossen und die Begriindung gebilligt (Satzungsbeschluss).

Ausfertigungsvermerk:

Die 2. Anderung des Bebauungsplans "Unterhalb NeckarstraRe" wurde unter Einhaltung des gesetzlich vorge-
schriebenen Verfahrens und unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte durchgefiihrt und stimmt mit
den Beschliissen der Gemeindevertretung der Gemeinde Wald-Michelbach Gberein.

Das Aufstellungsverfahren wurde entsprechend den Bestimmungen des BauGB bzw. der Hessischen Gemeinde-
ordnung und der hierauf beruhenden ortsrechtlichen Regelungen durchgefihrt.

Die Satzung zur 2. Anderung des Bebauungsplans "Unterhalb NeckarstraRe", bestehend aus dem geénderten
Textteil zum Bebauungsplan und der dazugehdrigen Begriindung, wurde auf dieser Grundlage ausgefertigt.

Genehmigungsvermerk (8 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung (iber den Bebauungsplan bedarf keiner Genehmigung durch die hdhere Verwaltungsbehorde.
Der Bebauungsplan tritt durch ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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3.2 Darstellung abwéagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des 8 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunachst
die Belange, die flr die Abwagung von Bedeutung sind (Abwéagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung uUber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwégung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge héatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auf3er Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwéagungserfordernis genligt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise flr die Zurtickstellung des anderen Belangs entscheidet.

Das Kapitel wird nach Verfahrensfortschritt sukzessive vervollstandigt.

3.3 Planungsalternativen

Im Prozess der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB soll diese so
gestaltet werden, dass sie auch die sich wesentlich unterscheidenden Lésungen, die fur die
Neugestaltung oder Entwicklung des Gebiets in Betracht kommen, einbezieht durch Aufzeigen
sog. Planungsalternativen. Die Aufgabe, Planungsalternativen vorzulegen, obliegt der planen-
den Gemeinde. Das Gesetz stellt darauf ab, dass dann, wenn verschiedene, sich wesentlich
unterscheidende Lésungen fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht
kommen, die Gemeinde diese aufzeigen soll aber nur solche Planungsalternativen aufgezeigt
werden mussen, die tatsachlich, rechtlich, wirtschaftlich und finanziell in Betracht kommen.

Alternativen im Sinne des 8§ 3 Abs. 1 BauGB sind nicht allein solche, die die Gemeinde in Be-
tracht zieht, sondern auch solche, die objektiv in Betracht kommen, namlich solche Planungs-
alternativen, die nach den hierfur erforderlichen Voraussetzungen auch realisierbar sind, und
zwar rechtlich, tatsachlich und finanziell. Sie missen tatsachlich in Betracht kommen kdnnen
unter Anwendung eines Bewertungsspielraums, wonach solche Flachen, die aus nachvollzieh-
baren stadtebaulichen Griinden ungeeignet sind, als real mogliche Losungen nicht ernsthatft in
Betracht kommen konnen, daher als untaugliche Alternative zu bewerten sind und damit von
der weiteren Betrachtung ausgeschlossen werden dirfen. Gesetzlich nicht vorgegeben ist, in
welchem Verfahrensstadium die Gemeinde in diesem Sinne ungeeignete Alternativflachen aus-
scheiden darf, sie kann stufenweise vorgehen und diese Bewertung schon in einem frihen Ver-
fahrensstadium vornehmen.

Soweit ein Gemeindegebiet gewachsene, organisch zusammengehodrige Gebiets- und Bau-

strukturen aufweist, ist das Planungskonzept hierdurch regelméRig bereits bestimmt. Daraus
folgt, dass zwar gewisse Varianten der Planung noch mdglich sind, nicht aber grundsétzlich
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unterschiedliche Losungen. Die Begriffe ,Neugestaltung® einerseits und ,Entwicklung“ eines Ge-
biets andererseits, verdeutlichen die unterschiedliche praktische Relevanz von Alternativen. Die
verschiedenen, sich wesentlich unterscheidenden Losungen fir die Neugestaltung und Entwick-
lung eines Gebiets sind grundsatzliche Unterschiede in der Konzeption. Sie kommen vor allem
in Gebieten in Betracht, die neu gestaltet oder neu entwickelt werden sollen.

Alternative Lésungen i.S.d. Vorschrift liegen vor, wenn sich jeweils die Grundziige der Planung
anders darstellen, und zwar in Bezug auf die Art und das Mafl3 der Nutzung sowie die Ausstat-
tung und die Unterbringung von Infrastruktur im Gebiet.

Da es sich bei der hier vorliegenden Bauleitplanung um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung zum Zwecke der Nutzungserweiterung im Bereich einer bereits vorhandenen Nutzung
handelt, sind vergleichbare Planungsalternativen innerhalb des Gemeindegebiets nahezu ob-
solet.

Eine mégliche ,0-Variante®, also der Verzicht auf die Bauleitplanung, ist in die Uberlegungen
einzustellen. Diese Alternative hatte zur Folge, dass der rechtskraftige Bebauungsplan ,Unter-
halb Neckarstrafte” unverandert fortgelten wirde. Das geplante Vorhaben fiir den Neubau eines
Cafés mit Verkaufsladen als betriebliche Erganzung der vorhandenen Bio-Backerei/Konditorei
am Standort ,Am Wetzel 1“ ware dann planungsrechtlich weiterhin unzulassig, da der geltende
Bebauungsplan im betroffenen Teilbereich Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speise-
wirtschaften ausdriicklich ausschlief3t. Die durch den Kreis Bergstral3e festgestellte planungs-
rechtliche Konfliktlage bliebe weiter bestehen. Eine stadtebaulich geordnete Fortentwicklung
des vorhandenen Betriebsstandorts kénnte nicht erfolgen.

Die 0-Variante wirde zwar den bestehenden planungsrechtlichen Zustand unverandert lassen,
sie wirde jedoch die mittlerweile eingetretene tatsachliche Entwicklung des Standorts und die
konkrete betriebliche Situation nicht berticksichtigen. Der Standort ist bereits baulich genutzt
und durch einen handwerklichen Lebensmittelbetrieb gepragt. Das beabsichtigte Café mit Ver-
kaufsladen steht in unmittelbarem funktionalem Zusammenhang mit dieser bestehenden Nut-
zung. Ein Verzicht auf die Bauleitplanung wirde deshalb nicht zu einer Schonung bislang
unberthrter Flachen fihren, sondern lediglich dazu, dass eine bestandsbezogene, kleinmal3-
stabliche Erganzung innerhalb der vorhandenen Hof- und Betriebsstruktur unterbleibt. Aus stad-
tebaulicher Sicht ware damit keine bessere Ordnung der Nutzungssituation verbunden.

Als weitere theoretische Alternative wéare denkbar, das Vorhaben an einem anderen Standort
innerhalb des Gemeindegebiets zu erméglichen. Eine solche Standortalternative scheidet je-
doch bereits aufgrund des Vorhabenbezugs aus. Gegenstand der Planung ist nicht die allge-
meine Ansiedlung eines Cafés oder eines Einzelhandelsbetriebs im Gemeindegebiet, sondern
die Erganzung eines konkret vorhandenen Betriebs am bestehenden Produktionsstandort. Die
angebotenen Back- und Konditoreiprodukte sollen gerade dort verkauft und verzehrt, wo sie

© 2026 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begrindung Gemeinde Wald-Michelbach
Entwurf 2. Anderung Bebauungsplan ,Unterhalb Neckarstrafe*

Fassung vom: 25.06.2026 Seite 28 von 39

hergestellt werden. Eine Verlagerung des Verkaufs- und Cafébetriebs an einen anderen Stand-
ort wirde den funktionalen Zusammenhang zwischen Produktion, Direktvermarktung und Gast-
ronomie auflésen. Sie ware daher keine gleichwertige Alternative zur vorliegenden Planung.

Auch stadtebaulich ware eine Verlagerung nicht vorzugswurdig. Die vorliegende Anderung nutzt
eine bereits baulich gepragte Hofstelle und greift in eine bestehende Betriebsstruktur ein. Wirde
die Nutzung an anderer Stelle neu angesiedelt, kdnnten zusétzliche Flacheninanspruchnah-
men, neue ErschlielBungsbedarfe oder weitere Nutzungskonflikte entstehen. Die vorliegende
Planung folgt demgegentber dem Grundsatz der Innenentwicklung und der bestandsorientier-
ten Fortentwicklung vorhandener Strukturen. Sie vermeidet eine neue Standortsuche fiur eine
Nutzung, die ihren stadtebaulichen Sinn gerade aus der Verbindung mit dem bestehenden Be-
trieb erhalt.

Eine weitere Alternative bestiinde darin, den Bebauungsplan nicht zu &ndern und stattdessen
eine Zulassung des Vorhabens im Wege einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB anzustreben.
Diese Mdglichkeit wurde im Zuge der Bauvoranfrage geprift und durch den Kreis Bergstral3e
als nicht tragfahig bewertet. Maf3geblich ist dabei, dass der geltende Bebauungsplan die beab-
sichtigten Nutzungen nicht nur unbeabsichtigt nicht erfasst, sondern Einzelhandelsbetriebe so-
wie Schank- und Speisewirtschaften im Bereich MD 1.3 ausdriicklich ausschliefdt. Der
Ausschluss betrifft die Art der baulichen Nutzung und damit einen Grundzug der Planung. Eine
Befreiung wirde daher nicht lediglich eine untergeordnete Abweichung zulassen, sondern die
bisherige planerische Grundentscheidung im Einzelfall durchbrechen. Dies ist nicht Aufgabe
des Befreiungsrechts, sondern bedarf einer neuen planerischen Entscheidung der Gemeinde
im Verfahren der Bebauungsplananderung.

Ebenfalls denkbar ware eine weitergehende Anderung des Bebauungsplans mit einer allgemei-
nen Offnung des Bereichs fiir Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Beher-
bergungsbetriebe oder sonstige publikumsintensive Nutzungen. Eine solche Ldsung wird nicht
weiterverfolgt, weil sie Uber das stadtebaulich Erforderliche hinausginge. Ziel der Gemeinde ist
nicht die Entwicklung eines allgemeinen Versorgungs-, Gastronomie- oder Gewerbestandorts,
sondern die gezielte Ermdglichung einer betriebsbezogenen Erganzung der vorhandenen Bio-
Backerei / Konditorei. Eine zu weitgehende Nutzungsoffnung kénnte zu nicht gewollten Folge-
wirkungen fuihren, insbesondere zu einer Erhéhung der Kundenfrequenz, zu zusatzlichen Stell-
platz- und Verkehrsbedarfen sowie zu Nutzungskonflikten mit der benachbarten Wohnnutzung
und der Ortsrandlage. Sie ware daher gegeniiber dem eng angegrenzten Anderungsansatz
stadtebaulich weniger vertraglich.

Umgekehrt kdme auch eine restriktivere Alternative in Betracht, bei der lediglich der Verkauf vor
Ort zugelassen, ein Cafébetrieb jedoch weiterhin ausgeschlossen wiirde. Diese Variante wiirde
den betrieblichen und stadtebaulichen Zielsetzungen der Planung nur teilweise gerecht. Das
Vorhaben ist als einheitliche Erganzung aus Verkauf und kleinem Café konzipiert. Der Cafébe-
trieb dient nicht als eigensténdige gastronomische Nutzung ohne Standortbezug, sondern als
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erganzende Mdoglichkeit zum Verzehr der vor Ort hergestellten Produkte. Angesichts der gerin-
gen Nutzflache, der begrenzten Sitzplatzzahl und der vorgesehenen Tagesoffnungszeiten ist
diese Nutzung grundséatzlich einer gebietsvertraglichen Steuerung zuganglich. Ein vollstandiger
Ausschluss des Caféanteils ware daher nicht erforderlich, sofern die Nutzung im Bebauungs-
plan hinreichend klar begrenzt wird.

Als planerisch vorzugswirdig erweist sich deshalb die vorliegende, eng auf den konkreten
Standort und die konkrete Nutzung zugeschnittene Anderung. Sie ermoglicht die beabsichtigte
Nutzung nicht allgemein und unbegrenzt, sondern als kleinmal3stabliche, betriebsbezogene Er-
ganzung innerhalb des bestehenden Anwesens. Damit werden die tatsachlichen Standortvo-
raussetzungen, die bestehende bauliche Pragung, die vorhandene Betriebsstruktur und die
nachbarlichen Belange in einen angemessenen Ausgleich gebracht.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass nachvollziehbare, sich wesentlich unterscheidende
und zugleich rechtlich, tatsachlich sowie wirtschatftlich realisierbare Standortalternativen fir die
vorliegende Planung nicht bestehen. Die 0-Variante wirde das konkrete stadtebauliche Ziel
verfehlen und die bestehende planungsrechtliche Konfliktlage nicht I6sen. Eine Verlagerung an
einen anderen Standort wéare wegen des funktionalen Zusammenhangs mit dem bestehenden
Produktionsbetrieb keine gleichwertige Alternative. Eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB ist
wegen der beriihrten Grundzige der Planung rechtlich nicht tragfahig. Eine weitergehende all-
gemeine Nutzungso6ffnung ware stadtebaulich nicht erforderlich und kénnte zuséatzliche Kon-
flikte auslosen.

Die gewahlte Planungsalternative stellt daher die sachgerechte, verhaltnisméaRige und zugleich
rechtssichere Lésung dar, um die vorhandene Nutzung am Standort bestandsorientiert fortzu-
entwickeln.

4. Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

4.1 Natura 2000 - Gebiete

Das Plangebiet liegt gemar dem Online-Informationsangebot ,Natureg-Viewer“ des Hessischen
Landesamts fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) aul3erhalb von Gebieten der Na-
tura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) sowie Vogelschutzge-
biete (VSG) sind nicht betroffen. Die ndchstgelegenen Naturschutzgebiete ,Wolfsloch bei Wald-
Michelbach im Westen und ,Dirr-Ellenbachtal von Wald-Michelbach“ im Osten liegen mit rund
1,3 km bzw. 1,8 km sehr deutlich vom Plangebiet entfernt. Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr.
6419-305 ,NSG Durr-Ellenbachtal bei Wald-Michelbach® entspricht dem vorgenannten Natur-
schutzgebiet und befindet sich mit rund 1,8 km im Osten des Plangebietes. Auswirkungen auf
die Schutzgebiete aufgrund der Planung sind nicht zu erwarten. Eine Natura 2000-Vorprifung
ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht erforderlich.
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Im Online-Informationsangebot des HLNUG ,Natureg-Viewer* ist im Westen des Plangebiets
ein gesetzlich geschiitzter Komplex der Hessischen Biotopkartierung (1992-2006) eingetragen
mit der Bezeichnung ,Ulfenbachaue zwischen Wald-Michelbach und Stra3burg“ (Erfassungs-
jahr 1995), im Suden wurde im Jahr 2008/2009 ein Gehdlzbestand kartiert. Die kartierten Bio-
tope und Lebenraume werden durch die plangegenstandliche 2. Anderung nicht beeintrachtigt.

Okokontoflachen aus dem Naturschutzregister Hessen werden nicht tangiert.

4.2 Technische und verkehrliche ErschlieBung

Die @uRRere ErschlieBung des Plangebiets ist durch bereits vorhandene Erschlieungsanlagen
in den angrenzenden 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen, insbesondere in der am Plangebiet
anliegenden Stralte ,Am Wetzel* vorgegeben. Die verkehrliche ErschlieBung wird Uber diese
vorhandene Strasse erfullt.

An bestehenden StraRenverkehrsflachen sollen im Zuge der Bauleitplanung und dessen Um-
setzung keine Veranderungen vorgenommen werden.

Die Ver- und Entsorgung mit Trink- und Abwasser erfolgt durch das Trink- bzw. Abwassernetz
der Gemeinde Wald-Michelbach tber die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen.

4.3 Wasserwirtschaftliche Belange

4.3.1 Oberflachengewasser

Gemal § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind ,,...die Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut zu schiitzen®. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine fest-
gestellten FlieRgewasser. Im Westen des Plangebiets verlauft der Ulfenbach, der gemal dem
Online-Informationsangebot ,HWRM-Viewer des HLNUG als Teil des Laxbaches als Gewésser
2. Ordnung eingestuft ist.

4.3.2 Hochwasserschutz und (Risiko-)Uberschwemmungsgebiete

Der Planbereich liegt nach dem interaktiven Viewer des Hessischen Landesamtes fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zur Information Uber die Hochwasserrisikomanage-
mentplane in Hessen (HWRM-Viewer) auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete fiir
ein HQigo 1.S.d. Hessischen Wassergesetzes (HWG) und eines Risikotiberschwemmungsge-
biets fur ein HQexrem 0der eines Abflussgebietes.
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Ein 100-jahrliches Hochwasser (HQ100) bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der im statisti-
schen Mittel einmal in 100 Jahren erreicht oder tUberschritten wird. Extremhochwasser (HQextrem)
bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der ca. der 1,5-fachen Abflussmenge eines HQqo ent-
spricht. Abflussgebiete beschreiben innerhalb der Uberschwemmungsgebiete eines HQiqo bei
den Gewassern I. und Il. Ordnung die Bereiche, in denen das Wasser erkennbar flie[3t und in
denen das Wasser mehr oder weniger steht, also nur verzdgert abfliel3t. Die Abgrenzung der
Abflussgebiete erfolgt anhand ortlicher Gegebenheiten.

Bei der Sanierung und dem Neubau von Objekten sind daher keine besonderen Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische Malinahmen vorzunehmen, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen gemaR dem Stand der Technik zu
verringern. Ebenso sind weitere, sonst grundsatzlich empfohlene elementare Vorsorgemafinah-
men beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung entbehrlich, um das Schadensausmalf}
bei Uberschwemmungen maéglichst gering zu halten.

Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als tiberschwemmungs-
gefahrdete Flache ist nicht erforderlich.
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Abbildung 7: Auszug aus dem ,HWRM-Viewer* zu Uberschwemmungsgebieten

Quelle: Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Internet-Abruf am
25.06.2026
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4.3.3 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach dem interaktiven Viewer des Hessischen Landesamtes fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) fir das Fachinformationssystem Gewasser und Grund-
wasser (Wasserviewer) aul3erhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete.

5. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans und der
sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthdlt rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend fur den Bebauungsplan als Ermachtigungsgrundlage fir den Festsetzungsgehalt
ist 8 9 Abs. 1 BauGB.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die rechtskréftigen planungsrechtlichen Festsetzungen behalten uneingeschrénkt inre Gultig-
keit mit Ausnahme der Zulassigkeiten zur Art der baulichen Nutzung.

Textliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung - Dorfgebiet MD 1.3:

Innerhalb des Geltungsbereichs (= Teilgebiet MD 1.3 des rechtskréftigen Ursprungsplans) sind von den nach § 5

Abs. 2 BauNVO regelmaRig zulassigen Nutzungen Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften

zulassig, sofern sie

1. in unmittelbarem funktionalem Zusammenhang mit einem im Geltungsbereich vorhandenen handwerklichen Be-
trieb stehen,

2. der Direktvermarktung von Uberwiegend am Standort hergestellten oder weiterverarbeiteten Produkten dienen,

3. eine Verkaufsflache von insgesamt 150 m? (einschlieRlich Gastraumflache bei Schank- und Speisewirtschaften)
nicht tiberschreiten,

4. nach Umfang, Betriebsweise und Auswirkungen auf die Umgebung gebietsvertraglich sind und keine unzumut-
baren Storungen der Wohnnutzung oder der sonstigen zuldssigen Nutzungen im Umfeld hervorrufen.

Nicht zulassig sind selbsténdige Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften ohne funktionalen Bezug

zu einem im Geltungsbereich vorhandenen handwerklichen Betrieb sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Begriindung:

Die Festsetzung dient zunachst konkret der planungsrechtlichen Sicherung der eng begrenzten,
standortbezogenen Nutzungserganzung im Bereich des bestehenden Anwesens. Dort befindet
sich ein vorhandener handwerklich gepragter Backerei- und Konditoreibetrieb, der kiinftig um
einen kleinflachigen Verkaufsladen mit angeschlossenem Café erganzt werden soll. Die ge-
plante Nutzung steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der vorhandenen Produktion am
Standort und dient der Direktvermarktung sowie dem Verzehr der dort hergestellten Back- und
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Konditoreiprodukte. Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, wird die zuldssige
Nutzungserweiterung nicht ausschlie3lich auf die konkrete Nutzung abgestellt, sondern offen
fur kiinftige Nutzungen oder Veranderungen festgesetzt. In diesem Sinne wird die Obergrenze
der zuldssigen Verkaufsflache fiur Einzelhandel einschlie3lich der Gastraumflache fir Schank-
und Speisewirtschaften auf 150 m2 beschrankt, um auch hier eine gewisse vertragliche Offnung
fur kiinftige Nutzungsabsichten gewébhrleisten zu kénnen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Unterhalb NeckarstralRe® setzt flr den betroffenen Bereich
ein Dorfgebiet fest, schlief3t im Teilgebiet MD 1.3 jedoch Einzelhandelsbetriebe sowie Schank-
und Speisewirtschaften ausdriicklich aus. Das geplante Vorhaben ist deshalb auf Grundlage
der bisherigen Festsetzungen nicht zulassig. Der Kreis BergstraRe hat im Rahmen der Bauvor-
anfrage mit Schreiben vom 21.01.2026 darauf hingewiesen, dass das Vorhaben dem geltenden
Bebauungsplan widerspricht und eine Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB wegen der berihrten
Grundzige der Planung nicht in Betracht kommt. Diese Einschatzung wird bauleitplanerisch
aufgegriffen und die Gemeinde entscheidet sich daher nicht fiir eine einzelfallbezogene Durch-
brechung der bisherigen Festsetzung im Wege einer Befreiung, sondern fir eine ausdrtickliche
Anderung der planungsrechtlichen Grundlage durch Bebauungsplananderung.

Die bisherige planerische Grundentscheidung des Ursprungsbebauungsplans wird dabei nicht
vollstdndig aufgegeben. Die Festsetzung 6ffnet das im Ursprungsplan festgesetzte Teilgebiet
MD 1.3 nicht allgemein fur Einzelhandel und Gastronomie. Zulassig werden diese Nutzungen
nur unter engen Voraussetzungen, namlich dann, wenn sie funktional einem vorhandenen
handwerklichen Betrieb im Geltungsbereich zugeordnet sind und der Direktvermarktung bzw.
dem Verzehr Giberwiegend am Standort hergestellter Produkte dienen. Damit wird verhindert,
dass sich im Plangebiet ein eigenstandiger Einzelhandels- oder Gastronomiestandort ohne Be-
zug zum vorhandenen Betrieb entwickelt.

Die Begrenzung der Verkaufs- und Gastraumflachen stellt sicher, dass die Nutzung kleinmaR3-
stablich bleibt und sich dem vorhandenen Betriebs- und Gebaudekomplex unterordnet. Die ge-
plante Verkaufsflache von maximal 35 m2 und die Gastraumflache von maximal 50 m2
orientieren sich an der konkret vorliegenden Vorhabenplanung und gewébhrleisten, dass keine
gebietsunvertragliche Intensivierung der Nutzung entsteht; der gesteckte stadtebauliche Rah-
men von maximal 150 m2 sichert die Umsetzung der Planungsabsicht. Zugleich wird damit den
Anforderungen an die stadtebauliche Steuerung der Art der baulichen Nutzung Rechnung ge-
tragen. Die Festsetzung schafft eine hinreichend bestimmte Grundlage fir die Zulassung des
beabsichtigten Planvorhabens, ohne weitergehende oder ungewollte Nutzungsanspriche aus-
zulosen.

Die uber diesen fest bestimmten stadtebaulichen Rahmen hinausgehenden Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherbergungsbetriebe sollen auch fortan aus-
geschlossen bleiben. Dies verdeutlicht, dass aufgrund der Anderung keine Nutzungen
ermdglicht werden sollen, die zu einer deutlich héheren Kundenfrequenz, langeren Aufenthalts-
zeiten, zusatzlichen Verkehrsbelastungen oder einer Verlagerung des Gebietscharakters fiihren
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konnten. Die dorflich gepragte Nutzungsmischung des Bereichs bleibt erhalten und wird ledig-
lich um eine betriebsbezogene, ortsvertragliche Erganzung fortentwickelt.

Die Festsetzung ist stadtebaulich erforderlich und angemessen. Sie stérkt einen vorhandenen
ortlichen Betrieb, nutzt eine bereits baulich gepragte Hofstelle und vermeidet eine Verlagerung
der erganzenden Verkaufs- und Caféfunktion an einen anderen Standort. Gleichzeitig wahrt sie
die nachbarlichen Belange, indem die Zulassigkeit auf eine kleine, betrieblich gebundene Nut-
zung begrenzt wird. Fragen der konkreten Stellplatzanordnung, der Erschlie3ung, des Immissi-
onsschutzes und der bauordnungsrechtlichen Anforderungen bleiben im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren zu prifen und nachzuweisen.

Nach dem rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplan ist flr das Teilgebiet MD 1.3 festge-
setzt:

- Dorfgebiet geméaR § 5 BauNVO, jedoch ohne die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 5 Abs. 3
BauNVO,

- II'Vollgeschosse,
- GRZ=0,6und GFZ=0,8,
- besondere Bauweise.

Aus der Systematik der textlichen Festsetzungen ergibt sich fir MD 1.3 folgendes zulassiges
bzw. ausgeschlossenes Nutzungsspektrum:

a) Nach dem Ursprungsplan im Teilgebiet MD 1.3 zul3ssig:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe einschlieRlich der dazugehdrigen Wohnungen und
Wohngebéude nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO.

2. Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten, landwirtschaftliche Neben-
erwerbsstellen nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.

3. Betriebe zur Be- und Verarbeitung sowie Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse nach § 5
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, allerdings nach der Festsetzung nur in Verbindung mit einem landwirtschaftlichen
Betrieb.

4. Handwerksbetriebe als beschrankte Form der sonstigen Gewerbebetriebe; der Ursprungsplan Iasst im ge-
samten Dorfgebiet MD 1.1 bis MD 1.3 ,als sonstige Gewerbebetriebe“ nur Handwerksbetriebe im Sinne des
§ 5 Abs. 1 BauNVO zu; damit sind sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe nicht allgemein
er6ffnet, sondern auf handwerklich geprégte Nutzungen begrenzt.

5. Gartenbaubetriebe nach § 5 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, da diese im Ursprungsplan fiir MD 1.3 nicht ausge-
schlossen werden.

6. Wohnungen bzw. Wohngebaude fiir betriebsbezogene Zwecke sind ausnahmsweise zugelassen; die Fest-
setzung verweist hierbei auf Wohnungen bzw. Wohngebaude im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, also
typischerweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, soweit sie dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfldche und Baumasse unterge-
ordnet sind.
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b) Nach dem Ursprungsplan im Teilgebiet MD 1.3 ausgeschlossen:

1. sonstige Wohngebaude nach § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, also eine selbstdndige Wohnnutzung ohne funkti-
onalen Bezug zu einer landwirtschaftlichen, gewerblichen oder handwerklichen Nutzung.

Einzelhandelsbetriebe nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO,
Schank- und Speisewirtschaften nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO,

o &~

Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nach § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO,

6. Tankstellen nach § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO,

7. Vergniigungsstatten nach § 5 Abs. 3 BauNVO, und zwar auch nicht ausnahmsweise.

Mit der plangegenstéandlichen 2. Anderung wird eine Anpassung der o.g. Ziffern 2 und 3 durch-
gefuhrt.

Fur die vorliegende 2. Anderung ist damit entscheidend: Der Ursprungsplan schlief3t nicht jede
gewerbliche oder betriebliche Nutzung im Bereich MD 1.3 aus. Zuléssig bleiben insbesondere
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen, betriebsbezogene Wohnnutzungen, bestimmte Verar-
beitungs- und Sammelbetriebe land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Gartenbaubetriebe
sowie Handwerksbetriebe. Ausgeschlossen ist jedoch gerade die fur das konkrete Vorhaben
bendtigte Nutzungskombination aus Verkaufsladen und Café, weil diese planungsrechtlich als
Einzelhandelsbetrieb bzw. Schank- und Speisewirtschaft einzuordnen ist. Dies deckt sich mit
der Einschatzung des Kreises Bergstral3e im Rahmen der erfolgten Bauvoranfrage, wonach der
bestehende Bebauungsplan Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften aus-
schliel3t und das Vorhaben deshalb ohne Bebauungsplananderung nicht genehmigungsféahig
ist.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gelten unverandert weiter.

6. Auswirkungen des Bebauungsplans

6.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Mal3inahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist keine Neuaufteilung der Grundstiicke vorgesehen.
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6.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalRhahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen mit Ausnahme der Ublichen Verwaltungskosten der Ge-
meinde nicht.

Aufgestellt:
Lautertal, 25.06.2026

Dirk Helfrich, Dipl.-Ing.
Stadtplaner, Beratender Ingenieur
Ingenieurkammer Hessen
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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan 2. Anderung ,Unterhalb NeckarstraRe* ist hinsichtlich seines raum-
lichen und rechtlichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit der in untenstehender Abbildung durch Planzeichen
festgesetzten Grenze des raumlichen Geltungsbereichs. Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans ,Unterhalb Neckarstrafle“ werden durch den nachfolgenden Textteil erganzt.

Die rechtskraftigen Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans ,Unterhalb Neckarstrale* behalten uneinge-
schrankt ihre Rechtswirksamkeit und werden innerhalb des Umgriffs fir den plangegenstandlichen rdumlichen Gel-
tungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ausschlieBlich zu der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
vollstandig ersetzt.

A Raumlicher Geltungsbereich
Gemarkung Wald-Michelbach, Flur 4, Nr. 173/3 [unmaRstabliche Darstellung]

[RESYRerS

v ¥

Kindertagesstdtte

82/34

Hofwiese
Planzeichenerklarung:

i" Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
E= (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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B Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB

Die Ziffer 2 der Festsetzungen des Ursprungsplans werden innerhalb des gegenstandlichen raumlichen Geltungs-
bereichs (= Teilgebiet MD 1.3 des rechtskraftigen Ursprungsplans) durch die folgenden Festsetzungen vollinhaltlich
ersetzt:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO):

Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO:
Es ist ,Dorfgebiet” (MD) nach § 5 BauNVO festgesetzt.

1.1. Allgemein zulassige Nutzungen (§ 5 Abs. 2 BauNVO):

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftli-
che Nebenerwerbsstellen,

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse aus-
schlieBlich in Verbindung mit einem landwirtschaftlichen Betrieb,

- Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften, sofern sie
a) in unmittelbarem funktionalem Zusammenhang mit einem im Geltungsbereich vorhandenen hand-

werklichen Betrieb stehen,

b) der Direktvermarktung von tiberwiegend am Standort hergestellten oder weiterverarbeiteten Pro-
dukten dienen,

c) eine Verkaufsflache von insgesamt 150 m? (einschlielich Gastraumflache bei Schank- und Spei-
sewirtschaften) nicht dberschreiten,

d) nach Umfang, Betriebsweise und Auswirkungen auf die Umgebung gebietsvertraglich sind und
keine unzumutbaren Stérungen der Wohnnutzung oder der sonstigen zulassigen Nutzungen im
Umfeld hervorrufen.

- sonstige Gewerbebetriebe, ausschlieBlich als der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienende
Handwerksbetriebe
- Gartenbaubetriebe.

1.2 Ausnahmsweise zuléssig sind sonstige Wohngeb&ude und Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

1.3 Nicht zul&ssige Nutzungen (§ 5 Abs. 2 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO):

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, sofern
die nicht im Sinne der vorstehenden Ziffer 1.1 in Verbindung mit einem landwirtschaftlichen Betrieb
stehen,

- sonstige Wohngebaude nach § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO als selbstandige Wohnnutzung ohne einen
funktionalen Bezug zu einer innerhalb des Geltungsbereichs bestehenden land- bzw. forstwirtschaft-
lichen, gewerblichen oder handwerklichen Nutzung.
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Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme der nach vorstehender Ziffer 1.1 zuldssigen Betriebe,
Schank- und Speisewirtschaften mit Ausnahme der nach vorstehender Ziffer 1.1 zulassigen Betriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe, sofern sie nicht als Handwerksbetriebe der Versorgung der Bewohner
des Gebietes dienen im Sinne vorstehender Nr. 1.1,

Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke,

Tankstellen.

1.4 Die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Ab-
satz 3 Nummer 2 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 5 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO
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