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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Orb hat am 18.12.2019 gemalR § 2 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplanes ,WemmstraRe“ sowie die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes in diesem Bereich in der Kernstadt Bad Orb beschlossen.

Ziel des Bebauungsplanes und der FNP-Anderung ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
i.S.d. 8 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) bzw. die Darstellung einer Wohnbauflache i.S.d. § 1(1)1
BauNVO, um den Bestand zu erfassen und durch weitere Baugrundstlicke den Ortsrand abzurunden
und zu ergénzen. Der vorhandene Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen sowie der Parkplatzbereich werden stadte-
baulich neu geordnet. Die stadtebaulichen Ziele gelten auch fiir FNP-Anderung.

Das Planerfordernis ergibt sich aus der Tatsache, dass das bisherige Baugebiet ,Michaelstral3e/Lau-
zenstralRe® sich derzeit in der Umsetzung befindet und die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken wei-
terhin ungebrochen in Bad Orb anhélt. Aus diesem Grund hat die Stadt Bad Orb sich dazu entschieden,
den urspringlichen Beschluss aus dem Jahr 2010/2011 fir die Aufstellung dieses Bebauungsplans
fortzuflhren und neu zu aktivieren, zumal ein Grof3teil des Gebietes bereits bebaut ist und jetzt durch
eine Neuordnung der Baugrundstlicke sowie durch die Schaffung einer neuen ErschlieBungsstral3e der
Ortsrand im Nordosten von Bad Orb abgerundet werden kann. Somit kann zum einen eine Nachver-
dichtung bestehender Baugrundstiicke erfolgen, zum anderen kann ein Siedlungsflachenschluss zwi-
schen der ostlichen und westlichen Bebauung im Bereich der Wemmstral3e bzw. der Planstral3e A er-
folgen und somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden. Das Plangebiet wird
auch Uber die ,WemmstraBe“ sowie liber die geplanten zusatzliche ErschlieBungsstrae A (Verbreite-
rung) und B (neue ErschlieRungsachse) innerhalb des Gebietes erschlossen.

Erganzt werden die Baugebiete durch Grunflachen und Ausgleichsflachen nérdlich beziehungsweise
sudlich des Siedlungsflachenbestandes. Hierbei handelt es sich um eine 6ffentliche Grunflache Zweck-
bestimmung Spielplatz sowie einem Frischluftkorridor, in dem temporére Nutzungen zugelassen werden
sollen. Die ndrdliche Flache wird als Ausgleichsflache, Zweckbestimmung Feldgeh6lz ausgewiesen,
wahrend der stdliche Bereich zur Aue der Hasel hin als Feuchtgriinland und Retentionsraum ausge-
wiesen wird.

Die Aufstellung der Bauleitplane erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung. Geman §
2 Abs. 4 und § 2a BauGB wird eine Umweltpriifung fur die o.g. Bauleitplanverfahren durchgefiihrt, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist gemaR § 2a BauGB in die Begrindung des Be-
bauungsplanes und der FNP-Anderung zu integrieren. Die Belange von Natur und Landschaft sind ge-
maf § 1a BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu behandeln. Es werden griinordnerische Mal3nah-
men im Plangebiet festgesetzt, um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren. Zusatzlich wer-
den externe Ausgleichsflachen mit in die Planung aufgenommen, um den neu verursachten Eingriff in
Natur und Landschaft zu kompensieren.
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Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2022), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der FNP-Anderung umfassen in der Gemar-
kung Bad Orb in der Flur 48 die Flurstiicke 20/3, 20/5, 21/1, in der Flur 50 die Flurstlicke 45/4, 49/4,
51/3, 51/4, 56/1, 56/4, 56/5, 56/6, 56/8, 62-74 und in der Flur 47 die Flurstiicke 49/2, 50-51, 51/2 — 51/6,
52/1, 53-56, 57/1-60/1, 61, 61/2, 62, 63/2, 64-70, 71/1, 71/2, 72, 73, 74/1, 75/1, 76/1. Damit umfasst das
Plangebiet eine Flache von rund 23.265 m?.

Das Plangebiet selbst ist gegenwartig durch verschiedene Nutzungen gepragt. An der westlichen
Grenze des Gebietes entlang der ,WemmstraRe“ befindet sich derzeit Wohnbebauung. Weitere Wohn-
bebauung liegt im 6stlichen Bereich des Plangebietes. Im sidlichen Teilbereich im Anschluss an die
Flache fur den Gemeinbedarf mit kulturellem Zweck dienenden Gebauden und Einrichtungen ist eine
groRflachige Schotter- und Asphaltflache vorzufinden. Ostlich angrenzend an diese Flache liegt ein
Spielplatz. Das nérdliche und norddstliche Teilgebiet ist durch Grinflache gepragt in Form von Klein-
gartenanlagen, kleinflachige Weideflachen sowie Baumbestand.

Nordlich und norddstlich des Plangebietes schliel3t sich Waldflache an. Westlich der ,Wemmstraf3e®
sowie in einem kleinen Teilbereich nordwestlich grenzt an das vorliegende Plangebiet Wohnbebauung.
Diese ist im ndrdlichen Teil Gber den Bebauungsplan ,Michaelstralte / Lauzenstrale“ von 2017 baupla-
nungsrechtlich gesichert. Weitere Wohnbebauung befindet sich auch sudlich des Plangebietes. Diese
zeigen sich im suddstlichen Teil als Gartengrundstiicke der Wohnbebauung. In diesem Bereich besteht
Bauplanungsrecht Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Klingental“ von 1977.
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1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Stidhessen 2010 ist fur den grof3ten Teil des Plangebietes ein Vorranggebiet Siedlung
Bestand (5.2-1) dargestellt. Im norddstlichen Teilbereich wird ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft
(6.3-2) dargestellt. Zudem wird tiberlagernd ein Vorranggebiet Regionaler Griinzug (6.1.2-1) dargestellt.
Dariiber hinaus befindet sich im stdlichen Bereich des Plangebietes ein Vorbehaltsgebiet fiir vorbeu-
genden Hochwasserschutz.

Vorliegend wird die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO geplant. Dabei
werden die Belange des Trinkwasserschutzgebietes Schutzzone I1IB beachtet. Auch die Vorgaben des
Regionalen Griinzuges werden durch die Ausweisung der Griinflachen und der Ausgleichsflachen im
stdlichen und nérdlichen Geltungsbereich geandert. Im Vergleich des Geltungsbereiches mit den Re-
gionalplan sind nur rd. 6 Bauplatze nicht als Siedlungsflache Bestand dargestellt. Aufgrund der unter-
schiedlichen Maf3stabe der Planwerke kdnnen die Festsetzungen des Bebauungsplanes unterschied-
lich interpretiert werden, der Gberwiegende Teil ist aber folglich gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung angepasst.

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Studhessen 2010

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da die
Stadt Bad Orb derzeit keinen giiltigen Flachennutzungsplan besitzt, ist eine Anderung beziehungsweise
Aufstellung des Flachennutzungsplans fur diesen Bereich erforderlich.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Orb wird derzeit flichendeckender fiir das gesamte Gemar-
kungsgebiet der Stadt Bad Orb erstellt. Im Entwurf des FNPs wird der mittlere Bereich des Plangebietes
als Wohnbauflache Planung dargestellt. Nordwestlich, westliche sowie 6stlich sind Teilbereiche als
Wohnbauflache Bestand ausgewiesen. Im Sudwesten ist zudem eine Flache fir den Gemeinbedarf
ausgewiesen mit der Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen®.
Ostlich angeschlossen daran liegt eine Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft. Eine weitere Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft befindet sich im nérdlichen Teil des Plangebietes. Des
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Weiteren befindet sich eine Flache fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses im Stiden des Gebietes. Darliber hinaus ist im sidlichen Bereich des Plangebie-
tes eine Grunflache Bestand mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® ausgewiesen.

Abb. 4: Auszug aus dem Entwurf des Flachennutzungsplans der Stadt Bad Orb 2020
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt kein rechtsgultiger Bebauungsplan vor. Das Gebiet erfasst den bauplanungs-
rechtlichen AuRenbereich i.S.d. § 35 BauGB und Innenbereich gemal § 34 BauGB. An das Plangebiet
grenzen jedoch rechtskréaftige Bebauungsplane an.

Der rechtsgiltige Bebauungsplan ,Michaelstral3e / LauzenstraBe“ von 2017 (Abb.5) grenzt in einem
Teilbereich westlich an das Plangebiet an. Darin wird ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO
(WAL, WA2 und WA3) ausgewiesen. Fir das WALl und WA3 werden eine Grundflachenzahl (GRZ)
GRZ=0,3 festgesetzt und Geschossflachenzahl (GFZ) GFZ=0,6 festgesetzt. Fir das WA2 wird eine
GRZ=0,3 und eine GFZ=0,5 festgesetzt. Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird fur das
gesamte Allgemeine Wohngebiet auf Z=II festgesetzt. Die maximal zulassige Traufhthe betragtim WAL
6,5 Meter und im WA2 6,0 Meter. AuRerdem wird flir das WA2 zusatzlich eine maximal zulassige First-
hohe von 10,0 Meter festgesetzt. Fir das WAS3 werden keine Festsetzungen zu Trauf- oder Firsthéhe
getroffen. Zudem wird im gesamten Allgemeinen Wohngebiet eine offene Bauweise festgesetzt.

Sudlich an das vorliegende Plangebiet angrenzend befindet sich der rechtsgultige Bebauungsplan ,Klin-
gental“ von 1977 (Abb.6).

Im Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO sowie ein Reines Wohngebiet
i.S.d. § 3 BauNVO ausgewiesen.

Der Bereich, der an das vorliegende Plangebiet grenzt, ist als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Festgesetzt werden eine Grundflachenzahl (GRZ) GRZ=0,3 und Geschossflachenzahl (GFz) GFZ=0,6
sowie eine maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse von Z=Il und eine offene Bauweise.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Michaelstraf3e / LauzenstraRe® (2017)
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stédten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Stadt Bad Orb ist grundsétzlich weiter bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen Nut-
zung zuzufthren und somit einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Dies kann durch
zahlreiche Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung geman § 13a BauGB dokumentiert werden,
die in den letzten Jahren durchgefihrt wurden. Weitere Nachverdichtungen sind in Vorbereitung. Dem
Grundsatz Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung steht jedoch auch eine entsprechend hohe Nach-
frage nach neuen Wohnbaugrundstiicken entgegen, der nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen ins-
besondere aufgrund des dort mittlerweile fehlenden Flachenpotenzials letztlich nicht entsprochen wer-
den kann.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Aul3enbe-
reichs ein neues Wohnquartier entwickelt werden, durch die Lage am bebauten Siedlungsrand und auf-
grund der geplanten stadtebaulichen Weiterentwicklung zu den angrenzenden Wohngebieten kann die
Baugebietsentwicklung gesamtraumlich als begriindet und als Abrundung der Ortslage angesehen wer-
den. Auch die Vorgaben der Ubergeordneten Planungsebenen (Regionalplan Stidhessen) sprechen hier
fur eine Siedlungsflachenentwicklung. Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann
angemerkt werden, dass Flachen in Anspruch genommen werden, die bisher durch landwirtschaftliche
Griunlandnutzung gepréagt sind. Dieser Betroffenheit stehen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplan-
verfahrens jedoch unter anderem die in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedurfnisse der Bevdlke-
rung, die Bevolkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in
der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegenuber.

Aufgrund der Ortsrandlage und dem weiterhin bestehenden Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien
Landschaft sowie der GroR3e mit rd. 18 neuen Bauplatzen und einer Gebaudehthenbegrenzungen (OK-
max. = 8,5 bis 9,0m) stellt die Baugebietsentwicklung einen mafdvollen Eingriff in das Orts- und Land-
schaftsbild dar. Der Aspekt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erfordert eine gewisse Zu-
lassigkeit der Héhenentwicklung, um den Flachenverbrauch in der Gesamtheit zu reduzieren.

Die Kernstadt selbst ist nur durch wenige Baullicken, die in privater Hand sind, gekennzeichnet. Weitere
innerdrtliche Freiflachen selbst werden durch lw. Nebenerwerbsbetriebe, Gewerbe- und Handwerk, Gar-
tenflachen, Auenbereiche, Obstbaumwiesen, Haus- und Kleingarten und Grabeland gekennzeichnet
und unterstreichen den noch intakten Charakter der Kernstadt. Somit stehen zum jetzigen Planungs-
zeitpunkt keine Flachen fur eine Nachverdichtung im Innenbereich in der erforderlichen GréfZenordnung
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zur Verfigung. Zum Entwurf wird eine vertiefende Betrachtung der Baullicken in der Kernstadt vorge-
nommen.

Die Stadt Bad Orb mdochte trotz fehlender Nachverdichtungspotenziale auf den einzelnen privaten
Grundstiicken dem gesetzlichen Auftrag des 8 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB Rechnung tragen und die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung fordern sowie bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung stel-
len. Die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen (8 30 BauGB) und in den "unbeplanten
Innenbereichen” (8 34 BauGB) wurden bereits in den vergangenen Jahren im Sinne der Innenentwick-
lung mobilisiert. Eine vertiefende Betrachtung hierzu erfolgt zum Entwurf des Bebauungsplanes.

Um den vorherrschenden Bedarf an Wohnbauplatzen decken zu kénnen, ist es unausweichlich Flachen
des derzeitigen Auf3enbereiches in Anspruch zu nehmen. Die Flache des vorliegenden Plangebietes
wird dabei durch die Ubergeordneten Ebenen der vorbereitenden Bauleitplanung und der Regionalpla-
nung bereits als geplante Wohnbauflache benannt und somit fir diese Nutzung vordefiniert.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden qualifizierten Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren
mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

18.12.2019
Bekanntmachung: 02.04.2022

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal
8§ 3 Abs. 1 BauGB

04.04.2022 — 06.05.2022
Bekanntmachung: 02.04.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaf

84 Abs. 1 BauGB

Anschreiben: 30.03.2022
Frist 06.05.2022

Beteiligung der Offentlichkeit geman
8§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange geman
8 4 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: .

Frist analog & 3 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Bekanntmachungsorgan / Mitteilungsblatt der Stadt Bad Orb.

In Ergénzung der o.g. Ausfiihrungen weist die Stadt Bad Orb in der Bekanntmachung zur friihzeitigen
Beteiligung aufgrund der aktuellen Entwicklung der Corona-Pandemie und der damit verbundenen Ein-
schrankungen fir die Offentlichkeit auf die entsprechend angepassten Offnungszeiten der Verwaltung
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und auf gednderte und erganzte Einsichtsmdglichkeiten der Planunterlagen hin. Die Unterlagen werden
auch zusatzlich auf die Homepage der Stadt eingestellt.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fur
ihre Auslegung sein. Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen“ des Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente
der Plankonzeption zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Recht-
fertigung bedurfen. Im Anschluss werden daher zunéchst die stédtebaulichen Aspekte der Planung
i.V.m. der planerischen Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist primar die Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes i.S.d. § 4 BauNVO. Damit wird zum einen die bereits bestehende Wohnbebauung im Plange-
biet bauplanungsrechtlich gesichert und Erweiterungsméglichkeiten zugelassen (i.S. einer Nachver-
dichtung), zum anderen werden weitere Flachen fir eine Bebauung mit Wohngeb&uden vorbereitet, die
der Auffullung und Abrundung der Ortslage dient.

Um die bestehende Nachfrage an Baugrundstiicken im Ort zu erfiillen, werden hierdurch die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir etwa 18 neue Baugrundstiicke geschaffen!. Die Planung ermog-
licht die Errichtung von Einfamilienhduser, Doppelhauser sowie Mehrfamilienhauser. Zum jetzigen Pla-
nungszeitpunkt steht jedoch die abschlieRende Bauweise noch nicht fest. Derzeit wird das Plangebiet
bereits durch bestehende Wohnbebauung, Flachen fir den Gemeinbedarf sowie Grunflachen mit teil-
weise Gehdlzstrukturen gepragt. Aul3erdem wird das Plangebiet stadtebaulich durch die nérdlich, sid-
lich und weiter auch westlich angrenzende bestehende Wohnbebauung und Siedlungsstruktur gepragt.
Diese Strukturen wurden auch fiir die hier vorgelegte Planung aufgegriffen, so dass sich das Baugebiet
harmonisch und moderat in das Umfeld einfligt. Die Entwicklung des vorliegenden Plangebietes bildet
daher eine angemessene Erweiterung und einen sinnvollen Abschluss des vorhandenen Siedlungskor-
pers an dieser Stelle.

Daruber hinaus findet eine stadtebauliche Neuordnung und Sicherung der bereits vorhandenen Flachen
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen sowie des Parkplatzbereiches statt. Das Plangebiet ist durch die vorhandene Topografie ge-
pragt. Ausgehend vom héchsten Punkt im Norden féllt die Topografie nach Stiden und nach Siudwesten
hin ab. Der Auenbereich der Hasel pragt den stidlichen Geltungsbereich und sollte von einer Bebauung
im Sinne des Klimaschutzes und Hochwasserschutzes freigehalten werden, so dass der Auenbereich
Uberwiegend als Grinflache, Zweckbestimmung, Frischluftkorridor und als Ausgleichsflache (Retenti-
onsraum) ausgewiesen wird. Diese Gewasserparzelle wird durch die vorliegende Planung gesichert und

1 Da der Bebauungsplan die Grundstticksgrenzen nicht abschlieRend festlegt, kann eine unterschiedliche Zahl an
Bauplatzen umgesetzt werden. Bei der vorliegenden Planung sollen neben den klassischen Einfamilienh&usern
auch Doppel- und Mehrfamilienh&user entstehen. Die Grundstticke sind daher in unterschiedlichen Gré3en darge-
stellt.
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offen gehalten, einzige Ausnahme bilden die Briicke auf Héhe des Spielplatzes und der vorhandene
Parkplatz im Sudwesten. Zum Entwurf wird die ErschlieBungsplanung im Detail weiter festgesetzt, so
dass zum Beispiel im Zuge der Entwésserung des Baugebietes im Trennsystem auch im Auenbereich
Regenriickhaltebecken geschaffen werden kénnen. Ausgehend von der im Siden des Gebietes liegen-
den Bachparzelle (Hasel) ist eine Bauverbotszone mit einem Gewasserabstand von 5 Metern einzuhal-
ten und in der Plankarte gekennzeichnet. In diesem 5m Streifen sind geméaR § 23 HWG keine baulichen
Anlagen zulassig. Die Flachen dieses Bereiches missen bauplanungsrechtlich aufgrund der Vorbelas-
tung (Parkplatz, Festplatz, Spielplatz plus baulicher Anlagen) als Innenbereich gemaR § 34 Baugesetz-
buch bewertet werden, so dass ein Abstand von 5 Metern von baulichen Anlagen zu beriicksichtigen
ist.

Die Erschlie3ung des Plangebietes wird Gber die an der westlichen Grenze des Plangebietes entlang-
laufende ,WemmstralRe erfolgen. Bei der Ausarbeitung verschiedener Planungsvarianten hat sich die
Stadt auf die in der Plankarte festgelegte Variante konzentriert. Ausgehend von der Wemmstrale wird
Uber die bestehende Stral3e nordlich der Flache fur den Gemeinbedarf (als Planstral3e A bezeichnet)
eine Verbreiterung des StraRenraums auf 7,5m Breite vorgesehen. Im ostlichen Drittel knickt dann diese
ErschlieBungsstrale hangaufwérts nach Westen ab (Planstralle B), so dass auch die Grundstlcke
oberhalb des jetzigen ErschlieBungsachse (hangaufwarts) erschlossen werden kdnnen. Die Planstral3e
A ist Uberwiegend schon ausgebaut und erschliel3t derzeit die Ostlichen Grundstiicke Nr. 6a, 8 und 10.
Die Aufteilung des StraBenraumes (Fahrbahnbreite, Stellplatze, gemischte Verkehrsflache, FuRBwege,
Spielstralle, etc.) wird durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben, zumal einige der o0.g. Parameter
auch von der Gestaltung der Grundstiicke abhéngen (z.B. Stellplatze im Zusammenhang mit den
Grundstiickzufahrten). Ziel der nachfolgenden Erschliel3ungs- und StraRenraumplanung sollte es aber
sein, sowohl 6ffentliche Stellplatze als auch Baumpflanzungen vorzusehen, um eine gewisse Aufent-
haltsqualitat und Funktionalitat im Baugebiet zu erlangen. Die Méglichkeit der Baumpflanzungen han-
gen allerdings von den Trassen der Infrastrukturplanungen (Wasser, Abwasser, Stromleitungen, etc.)
ab und vereinbaren sich evtl. nicht aufgrund erforderlicher Schutzabstéande. Deshalb wird hier planeri-
sche Zurlickhaltung ausgelibt. Der entlang der stiddstlichen Grenze des Plangebiets verlaufenden land-
wirtschaftliche Weg wird als solches gesichert und dient nicht der ErschlieRung der Baugrundstiicke.
Sie sind ausschlief3lich dem landwirtschaftlichen Betriebsverkehr vorbehalten. Die dstlichen Grundsti-
cke werden daher Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht tiber die Flurstiicke 56/8 und 51/3 erschlos-
sen. Die Wendeanlage im Bereich der PlanstraRe B ist so konstruiert, das das Milllfahrzeug entspre-
chend ausreichend Platz (je nach Fahrzeugtyp) ohne Rangieren wenden kann. Im Bereich der nordli-
chen Wemmstral3e (Frihstiick 49/1 und 49/2) wird der heutige Status quo Gbernommen, zumal in die-
sem Bereich ausschliel3lich bestehende Wohnhaduser erschlossen werden.

Diese Festsetzungen des Bebauungsplanes greifen den Festsetzungsrahmen der direkt angrenzenden
Bebauungsplane auf und bereiten im Kontext dessen eine angemessene stadtebauliche Weiterentwick-
lung vor. Vorliegend wird so im WA1 eine GRZ=0,30 und eine GFZ=0,6 fir eine Bebauung mit Einfami-
lien- und Doppelhdusern festgesetzt. Hierin sind maximal Z=Il zwei Vollgeschosse und eine maximale
Hohe der Gebaudeoberkannte bis zu 8,5 Metern zulassig. Das WA2 und das WA3 erfassen bebaute
Grundstiicke und unbebaute Grundstiicke. Im Bereich des WA 3 ist durch die Vorgaben auch eine 3-
geschossige Bauweise moglich, so dass dort auch Mehrfamilienhduser entstehen kénnen (GRZ=0,4,
eine GFZ=0,8, ohne eine maximalme Hohenbegrenzung). Eine Hohenbegrenzung erfolgt jedoch im WA
2, dass mit einer Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,7 bei 2 Vollgeschossen
eine maximale Firsthbhe von 9 Metern aufweisen darf. Dadurch das hier auch baulicher Bestand erfasst
wird, wirden sich die neuen Gebdude moderat in die vorhandene Ortslage einfligen.
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Im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf wird der heutige Gebaudestand aufgenommen und eine
Grundflachenzahl von 0,7, eine Geschossflachenzahl von 1,4 bei 2 Vollgeschossen und offener Bau-
weise festgesetzt.

Die Bauweise ist sonst bei allen Gebietstypen gleich (offene Bauweise), um den Hangbereich und den
sudlich angrenzenden Frischluftkorridor nicht zu stark durch langere Geb&uderiegel zu beeintrachtigen.
Im Plangebiet soll im Sinne des 8 1 Abs.6 BauGB die Mdglichkeit bestehen, unterschiedlichen Bevol-
kerungsgruppen die Méglichkeit des Eigentums oder Mietung von Wohnraum zu schaffen. In allen Nut-
zungstypen (bis auf das WAL1) ist die Ausnutzung der Geschof3flachenzahl héher angesetzt, um eine
Verdichtung der Geschossflache (auch durch ein Staffelgeschoss) zu ermdglichen (flachensparender
Umgang mit Grund und Boden gemaf 8 la BauGB). Im Plangebiet wird dadurch eine gemischte Be-
bauung mit verschiedenen Gebaudetypologien fir unterschiedliche Wohnbedurfnisse erméglicht.

Des Weiteren werden Festsetzungen zur naturnahen Gestaltung der Grundsticksfreiflachen und um-
fangreiche Anpflanzungsflachen getroffen. Durch die Festsetzungen von Anpflanzungsflachen und dem
Anpflanzen von Baumen sowie der (eingeschrankten) Dachbegriinung und der gartnerischen Gestal-
tung der Grundstticksfreiflachen unter Ausschluss von Schottergarten wird zur stadtebaulichen und v.a.
okologischen Aufwertung des Plangebietes erheblich beigetragen. Ziel der Planung ist es einen Akzent
fur eine nachhaltige Siedlungsflachenentwicklung zu setzen, um den Eingriff in das Lokalklima deutlich
zu minimieren und das Gebiet nachhaltig mit einem 6kologischen Grundstandard fir die Wohn- und
Wohnumfeldqualitat auszubilden. Zudem wird ein durchgriintes Quartier fokussiert, welches zusatzlich
zum Ortsrand hin eine Eingriinung erfahrt, um einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft
aber auch zum bestehenden Ortsrand zu ermdglichen. Zudem ist gemaf textlicher Festsetzungen ein
einheimischer und standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, mit dem Zweck der Bildung von Sichtach-
sen bzw. um den Eindruck einer geschlossenen Siedlungsstruktur am Ortsrand visuell zu unterbrechen.
Hierdurch wird auch der Griinanteil erhéht, um dem 6kologischen Belangen Rechnung zu tragen sowie
die direkte Wohnumfeldqualitat zu erhéhen und den Klimaschutz zu férdern.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungsatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der baulichen Umgebung auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskoérper einflgt. Die im Bebauungsplan enthaltenen Vorgaben zur Geschossigkeit, zur Bauweise
und zur Gestaltung baulicher Anlagen orientieren sich an den fur das nahere Umfeld des Plangebietes
bestehenden bauleitplanerischen Vorgaben, beriicksichtigen aber zugleich die Anforderungen einer
modernen und zeitgemalen Bebauung.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im Bereich des 6stlichen Ortsrandes der Kernstadt von Bad Orb. Die Erschliel3ung
des Plangebietes soll Uber die westlich angrenzende ,WemmstraRe* erfolgen. Diese erschliel3t bereits
die angrenzenden Baugebiete sowie die schon bestehende Bebauung im Plangebiet selbst. Bei der
Ausarbeitung der stadtebaulichen Konzepte mit verschiedenen ErschlielBungsvarianten hat sich die
Stadt auf eine von der ,Wemmstrae“ abzweigende ErschlieRungsstralle mit Wendeanlage geeinigt.
Die ErschlieBungsstral3e (StraRenraum) soll eine Breite von 7,5 Metern einnehmen. Die Aufteilung des
StralRenraumes (Fahrbahnbreite, Stellplatze, gemischte Verkehrsflache, FuBwege, Spielstral3e, etc.)
wird durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben, zumal einige der 0.g. Parameter auch von der Ge-
staltung der Grundstiicke abhéngen (z.B. Stellplatze im Zusammenhang mit den Grundstiickzufahrten).
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Der entlang der suidostlichen Grenze des Plangebiets verlaufende landwirtschaftliche Weg wird als sol-
che gesichert und dient nicht der ErschlieBung der Baugrundstiicke. Er ist ausschlie3lich dem landwirt-
schaftlichen Betriebsverkehr sowie FuRgéngern und Radfahrern vorbehalten.

Ausgehend von dem Plangebiet besteht in ca. 5 km ein Anschluss an die Bundesstral3e B 267 sowie
die Autobahn A 66 wodurch eine gute Anbindung in die Nachbarstadte Gelnhausen und Wéachtersbach
sowie die benachbarten Kommunen besteht. Somit verfligt Bad Orb Uber eine gute Verbindung an das
ortlich vorhandene StralRennetz und die benachbarten Kommunen. Das Plangebiet ist zudem auch fir
FuRganger und Radfahrer sowie mit dem offentlichen Personennahverkehr erreichbar. An den OPNV
ist das Plangebiet Giber die fuBlaufig etwa 150 m entfernte Haltestelle ,WemmstraRe“ angeschlossen.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewaébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen Festsetzungen in der
FNP-Anderung aufgenommen worden. Die Festsetzungen orientieren sich dabei grundlegend an der
bestehenden Umgebungsbebauung, um die Bebauungsstruktur angemessen und unter Wahrung einer
stadtebaulichen Ordnung weiterzuentwickeln.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt auf Ebene der FNP-Anderung die Darstellung einer Wohnbauflache gemaR §
1(1)1 BauNVO bzw. im Bebauungsplan die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4
BauNVO. Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. All-
gemein zulassig sind:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartiber hinaus:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.
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Gemal der textlichen Festsetzung 1.1.1 werden die Ausnahmen des 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Demnach sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
unzulassig. Der Ausschluss dieser Nutzungen begriindet sich in dem planerischen Ziel eine hohe stad-
tebauliche Qualitat beziglich der Wohnnutzung innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches vorzube-
reiten. Die Ortsrandlage des Plangebietes und die bestehende umgebende Wohnnutzung begriinden
dieses planerische Ziel zusatzlich.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen farbig geméaR Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes begriindet sich in der vorhandenen Nutzungsstruktur
in der direkten baulichen Umgebung des Plangebiets. Die Wohnnutzung soll demnach auch im vorlie-
genden rAumlichen Geltungsbereich entwickelt werden.

Im siidwestlichen Planbereich gelangt eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen zur Ausweisung, diese dient der Be-
standssicherung der Nutzung sowie der sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen
Anlagen und Nutzungen.

Die Flachen fur den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Erméachtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO grundsatzlich nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der
Baunutzungsverordnung finden daher auf sie zunachst keine Anwendung. Darliber hinaus handelt es
sich bei den Flachen fur den Gemeinbedarf im Sinne 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB um Fléachen fir selbst-
stéandige Anlagen. Die Festsetzung des Bebauungsplanes muss sich auf eine konkrete Flache und auf
ein konkretes, seiner Art nach eindeutig festgelegtes Vorhaben des Gemeinbedarfs beziehen. Nach
dem Bundesverwaltungsgericht fordert der Grundsatz der Bestimmtheit planerischer Aussagen, dass
der Verwendungszweck der Gemeinbedarfsflache konkret und eindeutig bestimmt sein muss, nach dem
Gericht ist aber eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit dem bspw. Zusatz ,Kulturellen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen® regelmafig hinreichend bestimmt. Der vorliegende Bebau-
ungsplan setzt kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen fest. Damit wirdigt der Be-
bauungsplan die gesetzlichen Anforderungen an das Konkretheitsgebot.

Des Weiteren erfolgt gemaf § 5 Abs.2 Nr.5 BauGB die Ausweisung einer ¢ffentlichen Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Spielplatz®. Innerhalb der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung
~opielplatz* sind zulassig:
die dem Nutzungszweck zugeordneten Nebenanlagen wie u.a. Spielgerate, Freisitze, Mobiliar,
FuBwege und Bewegungsflachen,

sowie die Errichtung baulicher Anlagen zum Schall- und Sichtschutz mit einer Héhe maximal
2,5 m uber der natirlichen Gelédndeoberkante.

Erganzt wird diese Griinflache durch eine weitere Festsetzung geman § 5 Abs.2 Nr.5 BauGB: Innerhalb
der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Frischluftkorridor” sind zulassig:

Temporare Nutzungen (wie z.B. Behelfsparkplatz, Aufstellung von Millsammelbehéltnisse, Veranstal-
tungen im Zusammenhang mit der westlich angrenzenden Nutzung der Flache fur den Gemeinbedarf,
Nebenanlagen wie u.a. Spielgeréte, Freisitze, Mobiliar, etc.)
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FuRBwege und Bewegungsflachen.

Nicht zuléssig sind feste bauliche Anlagen, die in den Untergrund eingreifen oder Barrieren, die das
Uberschwemmungsgebiet beeintrachtigen kénnen.

5. Berlicksichtigung umweltschitzende Belange - Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltprii-
fung fur die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fiir die Abwagung erforderlich ist.
Die Umweltbelange werden im § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus
dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und
Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU-Rechts, mit dem die
Durchfihrung der Umweltprifung hier abschlieend geregelt wird. Hierzu istim Katalog der abwégungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in 8 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um
den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu
erleichtern. § 1a enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung
des einschlagigen Materials in der Umweltprifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltpriifung in den zentralen Arbeitsschritten — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung -
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fiir Einzelheiten auf die Anlage zum Bauge-
setzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift Uber die Begrindung von
Bauleitplanen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil
der Begrundung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt
dargestellt werden. Die einzelnen, in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bishe-
rigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch.
Sie bilden eine Orientierung fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fir grundsétzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme vereinfachte und beschleunigte Verfahren geman §
13, 8§ 13a und § 13b BauGB). Im Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprii-
fung durchgefiihrt, die mittels des Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit
zuganglich gemacht wird. Bei der Integration der Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren sind nach
der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

2. Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt geméaR § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8 3 und 4 BauGB

Berlcksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwéagung)
Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

ook w
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Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwéagungsmaterials ohnehin fir
eine sachgerechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs. 4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht (UB) zu beschreiben bzw. anschlie-
Bend — im Rahmen der Abwagung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufge-
fuhrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zuriickgestellt werden, ist nicht
mehr Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach
§ 2 Abs.3i.V.m. 8 1 Abs. 7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern
ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung. Der Umweltbericht kann auch nach den
Verfahrensschritten gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der Offenlage
offentlich ausgelegt werden, zumal die 0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad der
Umweltprifung festzulegen. Die fur die Umweltprifung erforderlichen Untersuchungen wurden bereits
durchgefiihrt und sind in einer ersten Version im UB beschrieben. Die Umweltprifung wird vollstandig
erst zum Verfahrensschritt der Entwurfsbeteiligung mit offentlich ausgelegt und ist Bestandteil der Be-
grindung (8 2a BauGB).

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedurfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefiihrt wird oder ist- auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefuhrt werden (z.B. Parallelver-
fahren nach 8§ 8 Abs.3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrénkt sich ferner nicht da-
rauf, dass eine Umweltpriifung auf der in der Planungshierarchie hdherrangigen Planungsebene zur
Abschichtung der Umweltprifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, son-
dern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung
des Flachennutzungsplanes.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaf § 1a BauGB aus-
zugleichen. Die dafiir vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen kénnen gemall 8 9 Abs. la Satz 2 Hs. 1
BauGB den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Aufgrund der Ausweisung
der Bauflachen im Innen- und Auf3enbereich sowie der Festsetzung von neuen ErschlieBungsstral3en
ist eine differenzierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Zum Entwurf werden dartber
hinaus externe AusgleichsmaRnahmen bzw. die Zuordnung von OkokontomaRnahmen mit in die Pla-
nung aufgenommen, die den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff kompensieren. Hierzu
wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen.

51 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu
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bertcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen
zum Ausgleich bzw. zur Kompensation. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11
BauGB getroffen werden. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Letzteres trifft nur auf einen Teil der
Strafle und auf die bebauten Grundstiicke zu.

Zum Entwurf, bei dem sich das Planungskonzept verfestigt, wird eine abschlieBende Eingriffs- und Aus-
gleichbilanzierung vorgenommen.

5.2 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfes Erkennt-
nisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer
Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht und auf den zum Entwurf auszulegenden Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag verwiesen. Die konkreten ArtenschutzmalRhahmen werden derzeit erarbeitet
zum zweiten Verfahrensschritt mit in den Bebauungsplanes mit aufgenommen bzw. abschlielend ge-
regelt (Vertrag / Selbstverpflichtungserklarung / Flachendarstellung).

Zum Entwurf erfolgt auch eine Zuordnung der Ausgleichsflachen zu den verschiedenen Eingriffen im
Baugebiet und im Bereich der 6ffentlichen ErschlieSungsstra3en.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Fur den Klimaschutz wird u.a. im Hinweisteil der textlichen Festsetzungen auf die Bestimmungen des
Gebaudeenergiegesetzes und in diesem Zusammenhang die ausdriickliche Zulassigkeit von Anlagen
zur Nutzung erneuerbarer Energien hingewiesen (Hinweis 3.2).

Zudem sind im Bebauungsplan Festsetzungen, die der Klimaanpassung dienen, enthalten. Dies sind:
- Anpflanzungen von Laubb&umen,
- die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern,

- Vorgaben zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen als naturliche Grunflache oder Garten (100% der
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen),

- Ausschluss von Schottergérten,

- Festsetzung zum wasserdurchlassigen Aufbau von Belagen von Zufahrten und Stellplatzen,
- Festsetzungen zur Dachbegrinung,

- Empfehlung zur Anlage von Retentionszisternen und zur Brauchwassernutzung,

- Empfehlung zur Eingriinung von Abfall- und Wertstoffbehaltern,

- Begruinung der Einfriedungen und Festsetzung des Bodenabstandes von 0,15m zur Durchliftung der
Grundstlicke bzw. Durch- und Abfluss der Kaltluftstrome und

- indirekte Festsetzung zur Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanlagen bei Flachdéchern (anstelle
einer Dachbegrinung) und ausdriickliche Empfehlung (keine Festsetzung) der Montage von Solar-
und Fotovoltaikanlagen bei den tibrigen Dachformen und Dachneigungen.
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Insgesamt wird somit das Gebiet durchgriint und durch die unversiegelten Béden sowie die Verduns-
tungskihle und Verschattungswirkung der Pflanzungen ein positiver Beitrag zum Lokalklima geleistet.
Durch die Brauchwassernutzung des Regenwassers wird dariiber hinaus der nattrliche Wasserkreislauf
unterstutzt.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise innerhalb des Uberschwemmungs-
gebietes des Haselbaches. Die bisher angedachte Bauzeile mit Wohnbaugrundstticke stidlich der Plan-
stral3e A wurde deshalb zuriickgezogen und die Flache als Griinflache ausgewiesen.

Um einen evtl. benotigten erforderlichen Retentionsraumausgleich gemaf 8 77 und 8 78 WHG nachzu-
kommen (z.B. fiir den StraRenbau), wird im Bereich des Uberschwemmungsgebietes im siidlichen Plan-
gebiet eine Flache mit dem Entwicklungsziel ,Retentionsraum® ausgewiesen. Durch den punktuellen
Aufbruch der Uferbefestigung ist im Bereich des derzeitigen Festplatzes die Anlage einer Retentions-
mulde zu initiieren. Die Befestigung des Festplatzes ist zuriickzubauen und die Flache naturnah zu
gestalten (gelenkte Sukzession). Die aufkommenden Gehdlze sind alle funf Jahre Auf-den-Stock zu
setzen. Der Festplatz ist nach Norden zu verlegen

7.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Wasserschutzzone Ill/1 eines Heilquellenschutzgebietes in der
Stadt Bad Orb, Gemarkung Orb, Main-Kinzig-Kreis, festgesetzt am 29.01.1952. Die Ge- und Verbote
der Schutzgebietsverordnung sind einzuhalten.

7.3 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fiir voraussichtlich 18 neu Wohngebaude mit max. je 1 bis
etwa 8 Wohneinheiten. Die abschlieRende Anzahl der Wohneinheiten wird Gber den Bebauungsplan
nicht festgelegt, so dass auch der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht
guantifiziert werden kann. Im Zuge der ErschlieRungsplanung wird der Bedarf abschlieBend ermittelt.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist durch ein Ingenieurbiro fir die ErschlieBungsplanung zum
Entwurf hin zu Uberprifen. Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht
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die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen ge-
deckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Wasserschutzzone lll/1 eines Heilquellenschutzgebietes in der
Stadt Bad Orb, Gemarkung Orb, Main-Kinzig-Kreis, festgesetzt am 29.01.1952. Die Ge- und Verbote
der Schutzgebietsverordnung sind einzuhalten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich?:

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusétzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchléassiger Untergrund Voraussetzung.

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhéltnissen
auf dem Grundstuck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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7.4 Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Es befinden sich eine Bachparzelle im sudlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches. Der Ge-
wasserrandstreifen zur Hasel ist mit einem Abstand von fiinf Metern einzuhalten.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Graben- oder Bachparzellen im raumlichen Geltungsbereich, die im Bebauungs-
plan dargestellt und ausgewiesen ist. Die Hasel grenzt stdlich an.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Der Gewasserrandstreifen, ausgehend der Béschungsoberkante der Bachparzelle, ist in der Plankarte
gesichert und dargestellt. Bauliche Anlagen sind geméaR § 23 HWG innerhalb eines Streifens von 5
Metern entlang des Gewassers, gemessen am auf3eren Rand der Oberkante Gewasserbdschung, un-
zuléssig.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

7.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung zur Abwasserplanung wird derzeit gepruft. Zum Entwurf werden hierzu wei-
tere Informationen mit aufgefuhrt.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Das Abwasser soll
im Trennsystem entwassert werden. Die Entsorgungsleitungen im Bereich der WemmstraRe werden
bzgl. der Kapazitaten/Hydraulik Gberpruift.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Das Abwasser soll
im Trennsystem entwassert werden. Die Entsorgungsleitungen im Bereich der WemmstralRe werden
bzgl. der Kapazitaten/Hydraulik Gberpruift.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
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im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem fiihrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwéasserung im Trennsystem

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.6 Abflussregelung
Abflussregelung

Es befinden sich keine Graben- oder Bachparzellen im rAumlichen Geltungsbereich. Inwieweit die Par-
zelle Giberschiissiges unverschmutztes Niederschlagswasser noch aufnehmen kann, wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung untersucht und entsprechende Informationen zum Entwurf mit in die Begrindung
aufgenommen.

Vorflutverhaltnisse

Der Hasel grenzt unmittelbar sudlich an.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Um evtl. erforderlichen Retentionsraumausgleich gemafr § 77 und § 78 WHG nachzukommen, wird im
Bereich des Uberschwemmungsgebietes im siidlichen Plangebiet eine Flache mit dem Entwicklungsziel
.Retentionsraum® ausgewiesen. Durch den punktuellen Aufbruch der Uferbefestigung ist im Bereich des
derzeitigen Festplatzes die Anlage einer Retentionsmulde zu initiieren. Die Befestigung des Festplatzes
ist zurickzubauen und die Flache naturnah zu gestalten (gelenkte Sukzession). Die aufkommenden
Gehdlze sind alle funf Jahre Auf-den-Stock zu setzen.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.
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Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

7.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Baugrund

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-

habentrager zu beachten sind:

1. MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfilhrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach

§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bodden mit einem hohen Funktionserflllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berticksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und

sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich bereits ver-

dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen.

5. Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauz&unen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von

Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.
7. Technische MalRhahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht libersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-

griinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-

und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

Vorentwurf — Planstand: 28.03.2022 23



Begriindung, FNP-Anderung im Bereich des Bebauungsplanes ,WemmstraRe*

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

13. Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

9. Kampfmittel

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

10. Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsat-
zung der Stadt Bad Orb in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung ergénzt.

11. Bauverbotszone

GemaR § 23 HWG sind innerhalb eines 5 Meter Streifens entlang der Grabenparzelle dstlich des Hohl-
weges, gemessen am aulReren Rand der Oberkannte Gewasserbdschung, bauliche Anlagen unzulassig
(wasserrechtliche Regelung/Vorgaben fir den Innenbereich).

12. Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den Baumalinahmen anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im Eingriffsgebiet Verwen-
dung finden (Erdmassenausgleich). Auf die Vorgaben des Baugesetzbuches, der Hess. Bauordnung
und weiterer Fachgesetzen) Bodenschutz, Abfall, etc.) wird verwiesen.
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13. Geb&udeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir
einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlie3lich einer zunehmenden Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fiir den Gebaudebetrieb wird
hingewiesen. Die Nutzung der Solarenergie ist ausdrucklich zulassig. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.

14. Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise fiir die Kommune und den Grundstiicksbe-
sitzer*in

Von Abrissarbeiten vorhandener Gebaude sowie der Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wéhrend
der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom 1. Méarz bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) gemanR §
39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen oder Abrissarbeiten in diesem Zeitraum notwendig werden,
sind die betroffenen Bereiche zeithah vor Beginn der Malinahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen und geschiitzte Tierarten zu kontrollieren. AufRerhalb der Brut- und Setzzeit sind Baum-
hohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf iberwinternde Arten zu tberpri-
fen.

Von einer Rodung von Baumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom 1. Méarz
bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) gemafR § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in
diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malihahme
durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Auf3erhalb der Brut- und Setz-
zeit sind Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Gberwinternde
Arten zu Uberprifen. Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des 8§ 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogel-
arten fihren kénnen, sind auf3erhalb der Brutzeit durchzufiihren. (Textliche Festsetzungen)

b) Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind aufl3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuhren.

¢) Baumhohlen und Gebéaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auRerhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf Gberwinternde Arten zu Uberprufen.

d) Rodungen von Hohlenb&dumen und Abrissarbeiten sind au3erhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis
31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehodrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fur die funktionale AufRenbe-
leuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig
gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden (SCHROER ET
AL. 2019, JIN ET AL. 2015). Bei groR¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark
reflektierenden Glastypen oder transparenten Brustungen ist eine Gefahrdung fur Vogel (z.B.
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Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete Malinahmen (z.B. Verwendung von Strukturglas) sind nach dem
jeweiligen Stand der Wissenschatft zu treffen.

15. Hinweise fir den Bauantrag/Baugenehmigungsverfahren/Freiflachengestaltungsplan

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben gemaR § 64 HBO
ist fur jede Baumalinahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Einhaltung
der Festsetzungen des Bebauungsplanes priiffahig erkennbar ist. In diesem sind insbesondere die be-
bauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze etc. und die Art der Befestigung,
die bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachenbezogene Festsetzungen
(z. B. Hohenveranderungen, Lage, Grof3e und Gestaltung von Entwasserungsmulden und weitere Ver-
anderungen in der Freiflache) entsprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der Frei-
flachengestaltungsplan ist durch eine qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege, etc.)
zu erstellen und zu unterzeichnen.

16. Entwasserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Berlicksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der Grundstiicksei-
gentumer hat dafur Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat
dafir eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundstiicksgrenze).

17. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Die vorhandenen und geplanten Nutzungen entsprechen dem Trennungsgrundsatz, immissionsschutz-
rechtliche Konflikte werden durch die vorgelegte Planung nicht gesehen.

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Luftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare Anla-
gen sind so zu errichten und zu betreiben, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte an den mal3-
geblichen Immissionsorten eingehalten werden.
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18. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schutzen (§ 21 HDSchG).

19. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §8 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich erforderlich.

20. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Die Bilanz wird erst zum Entwurf aufgefthrt.

21. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Bearbeiter: M. Sc. Biologie C. Gropp, 03/2022

Vorentwurf — Planstand: 28.03.2022 27



Begriindung, FNP-Anderung im Bereich des Bebauungsplanes ,WemmstraRe*

Planstand: 28.03.20222 Vorentwurf
Projektnummer: 220520220520

Projektleitung: Dipl. Geograph M. Wolf (Stadtplaner AKH / SRL
S.Halili, M. Sc. Wirtschaftsgeographie und Raumentwicklungspolitik)

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail: info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de

Vorentwurf — Planstand: 28.03.2022 28



Begriindung, FNP-Anderung im Bereich des Bebauungsplanes ,WemmstraRe*

Vorentwurf — Planstand: 28.03.2022 29



