Stadt Bad Orb, Kernstadt

Bebauungsplan "Obere Au (Gewerbegebiet)"”

1. Anderung im Bereich "Gewerbestralle"
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), i.d.F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018

(GVBI. 2018 S. 198).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

Flur 33

683 Flursticksnummer

T

Flurgrenze

Flurnummer

vorhandene Grundstlcks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

SOLEH Sondergebiet fir den grofflachigen Einzelhandel, Zweckbestimmung Lebensmittel-
einzelhandel
SObLz Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Dienstleistungszentrum

MaR der baulichen Nutzung

GRz Grundflachenzahl
GFz Geschossflachenzahl
4 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstgrenze in m Gber Normalnull; hier:

OKGeb. Oberkante Gebaude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

| Uberbaubare Grundstiicksflache

nicht berbaubare Grundstiicksflache
o//

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

V-~
v~~~V

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: Wasserflache mit Schilfréhricht

Anpflanzung von Laubbdumen

. Erhalt von Laubbaumen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

St Stellplatze mit Zu- und Umfahrten
—----1
I | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
L----l
o009 Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Males der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

QKD Kanaldeckelhéhen in m tGber Normalnull (NN)
-1 - Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Obere Aue (Gewerbegebiet)" von 1978
ellplatzflachen Bestan anung (Lage unverbindlic
[II] Stellplatzflachen Bestand / Pl (L bindlich)

Nachrichtliche Ubernahme

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die

Regelung des Wasserabflusses; Zweckbestimmung: Uberschwemmungsgebiet
(HQ 100; Lage unverbindlich)

Nutzungsschablone

Nr. Baugebiet GRZ GFz Z OKageb.
O SOLEH 06 0,6 | 170,0 miNN
® SObLz 0,6 1,2 I ;

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstulicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Obere Au (Gewerbegebiet) - 1. Anderung im Bereich ,Gewerbe-
stral’e® werden fir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Obere Aue (Gewerbegebiet)* von 1978 durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Sondergebiet fiir den groBRflachigen Einzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb des Sondergebietes flr den grof3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Lebens-
mitteleinzelhandel” ist ein Lebensmittel- und Getrankemarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln
bestehenden Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 2.000 m? einschlief3lich
Backshop mit Bestuhlung zulassig.

Sondergebiet Dienstleistungszentrum (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Dienstleistungszentrum® ist ein
Geschéfts- und Blirogebaude mit Raumen fir freie Berufe, Arztpraxen und eine Apotheke etc. zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten bis zu
einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 iberschritten werden.

Zulassigkeit von Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bereich der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Wasserflache mit Schilfréhricht” sind vorhandene standort-
gerechte Straucher und sonstige Bepflanzungen fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Neophyten und aufkommende standortfremde Geholze sind zu entfernen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Sondergebiet Nr. 1 sind Stellplatzflachen bei Neuerrichtung mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, der
Fahrwege des Kundenparkplatzes sowie der Anlieferungszonen in einer Bauweise herzustellen, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser ermoglicht.

Im Sondergebiet Nr. 2 sind Stellplatze, Gehwege sowie Hofflichen auf dem Baugrundstiick in einer
Bauweise herzustellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a und b BauGB)

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum
der Artenliste 1 (Ziffer 3.8) oder vergleichbarer Arten zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Eine
Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5,0 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten
ist zulassig.

Mindestens 10 % der Grundstiicksflachen sind als natirliche Grunflache anzulegen und mit einhei-
mischen, standortgerechten Laubgehdlzen der Artenliste 1 bis 3 (Ziffer 3.8) oder vergleichbarer Arten
sowie heimischen bodendeckenden Laubgehdlzen zu bepflanzen. Der Bestand und die nach den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen anzupflanzenden Laubbaume koénnen zur Anrechnung
gebracht werden.

Zum Erhalt festgesetzte Laubbdume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Pflanzungen von bis
zu 5,0 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten zulassig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10°. Fur Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO sowie fiir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die jeweilige Gebdudeoberkante um maximal 2,0 m Uberschreiten.
Lichtwerbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sind unzulassig. Die maximale Hohe von
Werbefahnen und Werbepylonen betragt 7,0 m tGber der Gelandeoberkante.

Abfall- und Wertstoffbehiilter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind in den Betriebsgebduden vorzusehen oder
aufderhalb der Betriebsgebaude gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatz- und Ablosesatzung der Stadt Bad Orb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schutzen (§ 21
HDSchG).

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Orb (HQ 100 sowie HQ extrem
gemal Hochwasserrisikomanagementplan).

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der qualitativen Schutzzone Ill/1 des Heilquellenschutzgebietes WSG-Nr.
435-136. Auf die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 29.01.1952 (StAnz. 40/52, S. 749)
wird hingewiesen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1
HWG).
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Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), in
der Altstandorte, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasserschadensfalle erfasst
werden, ist das Planungsgebiet (Gemarkung Bad Orb, Flur 33, Flurstiicke 682/ 1,682/2,683 und 684/1)
unter der ALTIS-Nummer 435.001.000-001.028 aufgefiihrt. Darlber hinaus es gibt zu diesem
Grundstick beim Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, einen
Altlastenvorgang mit dem Aktenzeichen IV/F-41.1-100i-0006.

Ergeben sich im Zuge von BaumaBnahmen entsprechende Hinweise auf Auffillungen oder
Bodenverunreinigungen bzw. sonstige Beeintrachtigungen innerhalb des Geltungsbereiches von denen
eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist die Baumaflnahme sofort einzustellen und
umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt oder der
Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des Main-Kinzig-Kreises zu benachrichtigen, um die weitere Vorgehens-
weise abzustimmen.

Zur Sicherung der ordnungsgemaflen Behandlung und Verwertung von Erdaushub, Bauschutt und
Strallenaufbruch ist die gemeinsame Richtlinie fur die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und
sonstiger Abgrabungen, veréffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen vom 14.10.2002 (bzw. in
deren aktuellen Fassung), zu beachten und anzuwenden.

Hinweise zum Arten- und Biotopschutz

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstdrung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind
insbesondere,

a) BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fihren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,
b) Gehdlzriickschnitte und -rodungen aufderhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

c) aulBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von
Rodungs- oder Bauarbeiten auf Gberwinternde Arten zu Uberprifen.

Werden Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahmeprifung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Die auf dem Flurstiick 682/2 bestehende Wasserflache mit Schilfrhricht ist als gesetzlich geschitztes
Biotop i.S.d. § 30 BNatSchG zu bewerten (Sekundarbiotop). Samtliche Handlungen, die zu einer
Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung von gemal § 13 Hessisches
Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.V.m. § 30 BNatSchG gesetzlich
geschutzten Biotopen flihren kénnen, sind verboten.

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume*):

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlief3lich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.

§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im Mitteilungsblatt der Stadt Bad Orb.
Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und dass die fur die

Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Bad Orb,den .

Blrgermeister

Genehmigungsvermerk:

25.04.2016

08.10.2016

30.12.2017

09.01.2018
12.02.2018

Acer campestre - Feldahorn Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere
Acer platanoides - Spitzahorn Tilia cordata - Winterlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Carpinus betulus - Hainbuche Obstbaume (H., v., 8-10):

Fraxinus excelsior - Esche Malus domestica - Apfel

Prunus avium - Vogelkirsche Prunus avium - Kulturkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche Prunus cerasus - Sauerkirsche
Quercus robur - Stieleiche Pyrus communis - Birne

Quercus petraea

- Traubeneiche

Prunus div. spec.

- Kirsche, Pflaume

Sorbus aucuparia - Eberesche Pyrus pyraster - Wildbirne
*Die Verwendung von Sorten und Zierformen ist zulassig.

Artenliste 2 (Straucher):

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Crataegus monogyna - Weildorn Sambucus nigra - Schw. Holunder
Crataegus laevigata Salix caprea - Salweide
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum lantana - Woll. Schneeball
Malus sylvestris - Wildapfel Buxus sempervirens - Buchsbaum
Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Ligustrum vulgare - Liguster
Crataegus curvisepala - Weiltdorn Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Euonimus europaea - Pfaffenhitchen Lonicera caerulea

Frangula alnus - Faulbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Genista tinctoria - Farberginster Salix purpurea - Purpurweide
Viburnum opulus - Gem. Schneeball

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera nigra - Heckenkirsche
Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicera caprifolium - Gartengeil3blatt
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Lonicera periclymenum - Waldgeif3blatt
Cornus florida - Blumenhartriegel Magnolia div. spec. - Magnolie
Cornus mas - Kornelkirsche Malus div. spec. - Zierapfel
Deutzia div. spec. - Deutzie Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Forsythia x intermedia - Forsythie Rosa div. spec. - Rosen
Hamamelis mollis - Zaubernuss Spiraea div. spec. - Spiere
Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia

Auf die Grenzabstande fiur Pflanzungen gemall §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen.

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsilibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft

getreten am:
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