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Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA 1) gemal} § 4 BauNVO

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO: Die Ausnahmen des 8§ 4 Abs. 3
Nr. 1 bis 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht Bestandtell
des Bebauungsplanes.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* sind zulassig:

e die dem Nutzungszweck zugeordneten Nebenanlagen wie u.a. Spielgerate, Freisitze,
Mobiliar,

e FulRwege und Bewegungsflachen,

e sowie die Errichtung baulicher Anlagen zum Schall- und Sichtschutz mit einer Hohe
maximal 2,5 m tber der natirlichen Gelandeoberkante.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Innerhalb der 6ffentlichen Granflache mit der Zweckbestimmung ,Frischluftkorridor® sind zu-
lassig:

e Temporare Nutzungen (wie z.B. Behelfsparkplatz, Aufstellung von Millsammelbehalt-
nisse, Veranstaltungen im Zusammenhang mit der westlich angrenzenden Nutzung der
Flache fur den Gemeinbedarf, Nebenanlagen wie u.a. Spielgerate, Freisitze, Mobiliar,
etc.)

e FulRwege und Bewegungsflachen.

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

Malfl3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 8§ 18 Abs. 1 BauNVO gilt zur Hohenentwicklung von Gebauden
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1):

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird eine Firsth6he von 8,5 m sowie fur das Allgemeine
Wohngebiet WA 2 eine Firsthéhe von 9,0 m festgesetzt.
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Als unterer Bezugspunkt fir die Oberkante Geb&aude gilt die Oberkante Fahrbahn Planstral3e
A und B, gemessen in der Mitte des Grundstlickes gemessen zur Fahrbahn (OK EG RFB).

Gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 20 Nr. 3 BauNVO gilt bei der Ermittlung der Ge-
schossflache die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.
der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppen-
raume und einschlie3lich ihrer Umfassungswéande sind mitzurechnen.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs.1 Nr.1 und 4 BauGB i.V.m.
8§ 12 Abs. 6 BauNVO und 8§ 14 BauNVO)

Innerhalb der Uberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Ga-
ragen, Carports und Nebenanlagen zulassig.

Im Bereich der offentlichen Grunflache Zweckbestimmung Spielplatz sind in der Bauverbots-
zone zum Gewasser keine baulichen Anlagen zulassig.

MafRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind mit
Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster mit einem Mindest-
fugenanteil von 10 % zu befestigen. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist
seitlich zu versickern.

Je angefangene 5 Stellplatze ist ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen,
dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entwicklungsziel: Feldgehdlz

Maflnahmen: Das Feldgehdlz im nérdlichen Bereich des Plangebietes ist regelmafig alle 5
Jahre Auf-den-Stock zu setzen. Die vorhandenen standortgerechten Laubgehdlze sind fach-
gerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

Entwicklungsziel: Retentionsmulde

Maflinahmen: Durch den punktuellen Aufbruch der Uferbefestigung ist im Bereich des derzei-
tigen Festplatzes die Anlage einer Retentionsmulde zu initiieren. Die Befestigung des Fest-
platzes ist zuriickzubauen und die Flache naturnah zu gestalten (gelenkte Sukzession). Die
aufkommenden Geholze sind alle finf Jahre Auf-den-Stock zu setzen.
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Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs.1
Nr. 25b BauGB)

Innerhalb der umgrenzten Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind die vorhandenen Pflanzungen dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Bei Ab-
gang sind diese durch einheimische standortgerechte Ersatzpflanzungen vorzunehmen, siehe
Artenliste.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fur die Erschlieung der Grundstiicke 49/4 und 51/2 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gemal Plankarte zugunsten der Nutzer der Grundstiicke festgesetzt. Die Flache ist von ober-
irdischen baulichen Anlagen (Hochbauten) freizuhalten.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung geméanR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 91 Abs. 1 und 3 HBO)

Dachgestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Flach-, Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalm-, Pultdacher und versetzte
Pultdacher mit einer Dachneigung von mindestens 0-45°. Zwerchgiebel sind zulassig. Wird als
Dachform fir das Hauptgebaude die Dachform Flachdach gewahlt, gilt die maximale Trauf
(wand)hohe (TH) zur Bestimmung der zulassigen Gebaudehdhe. Bei Flachdachern ist dartiber
hinausgehend eine Attika mit einer maximalen Aufbauh6éhe von 30 Zentimetern zulassig.
Flachdacher sind mindestens zu 75% zu begriinen oder mindestens zu 75% mit Photovolta-
ikanlagen zu versehen.

Bei Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. 88 12 und 14 BauNVO
sowie bei untergeordneten Nebendachern sind abweichende Dachformen zulassig.

Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthra-
zit, schwarz, grau) und roten Farbtonen (braun, ziegelrot, dunkelrot) zuldssig. Anlagen zur
aktiven Nutzung von Solarenergie und Photovoltaik sind zulassig.

Gestaltung der Einfriedungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Bei der Neuerrichtung von Einfriedungen sind ausschliel3lich gebrochene (offene) Einfriedun-
gen aus Holz oder Metall, in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrau-
chern oder Kletterpflanzen zul&ssig.
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Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) gilt eine Hohe von max. 1,0 m tUber Gelandeoberkante
sowie ein Mindestbodenabstand von 0,15 m.

Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzuléssig, soweit es sich nicht um erforderliche
Stitzmauern zum Straf3enraum handelt.

Grundstiucksfreiflachen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

100 % der Grundstucksfreiflachen (= nicht tUberbaubare Grundstucksflache laut GRZ) sind als
Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehoélzen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 25
m2, ein Strauch je 2 m2 Grundstucksflache (siehe Artenliste). Die nach den bauplanungsrecht-
lichen Festsetzungen in der Plankarte dargestellten, zu erhaltenden Straucher und Baume
kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen von
mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von 5m2 sind unzul&ssig, soweit sie nicht dem Spritz-
wasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen ent-
sprechend dem jeweiligen Dachiberstand).

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs.6 BauGB

Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stell-
platzsatzung der Stadt Bad Orb in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fas-
sung erganzt.

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Auf die Bestimmungen des Gebaude-Energie-Gesetzes (GEG) sei hingewiesen. Es gilt die
jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultige Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).
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Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwer-
tet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (8
37 Abs.4 HWG). Die Errichtung von Anlagen zum Speichern von auf Dachflachen aufgefan-
genem Regenwasser sowie die Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser werden emp-
fohlen.

Uberschwemmungsgebiet

Teile des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes des Haselbaches.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der qualitativen Wasserschutzzone 111/1 eines Heilquellenschutzgebie-
tes in der Stadt Bad Orb, Gemarkung Orb, Main-Kinzig-Kreis, festgesetzt am 29.01.1952. Die
Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind einzuhalten.

Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingeréate, Skelettreste entdeckt, so ist
dies dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (8 21 HDSchG).

Artenschutz

Von Abrissarbeiten vorhandener Gebaude sowie der Rodung von Baumen und Gehdlzen ist
wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom 1. Méarz bis zum Ende der Brutzeit am 30.
September) gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen oder Abrissarbeiten in die-
sem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Mal3-
nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen und geschutzte Tierarten zu
kontrollieren. AuRRerhalb der Brut- und Setzzeit sind Baumhohlen vor Beginn von Rodungsar-
beiten von einem Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Gberprifen.

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume*):

Acer campestre — Feldahorn Obstbaume:
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Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fraxinus excelsior — Esche
Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche
Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Malus domestica — Apfel

Prunus avium — Kulturkirsche
Prunus cerasus — Sauerkirsche
Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
Pyrus communis — Birne

Pyrus pyraster — Wildbirne

*Die Verwendung von Sorten und Zierformen ist zulassig.

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche

Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Malus sylvestris — Wildapfel

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Rosa canina — Hundsrose

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball

Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne
Calluna vulgaris — Heidekraut
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte
Cornus florida — Blumenhartriegel
Cornus mas — Kornelkirsche

Deutzia div. spec. — Deutzie
Forsythia x intermedia — Forsythie
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Lonicera caprifolium — Gartengeif3blatt
Lonicera nigra — Heckenkirsche

Lonicera periclymenum — Waldgeif3blatt
Magnolia div. spec. — Magnolie

Malus div. spec. — Zierapfel

Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin

Rosa div. spec. — Rosen
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Hamamelis mollis — Zaubernuss Spiraea div. spec. — Spiere

Hydrangea macrophylla — Hortensie Weigela div. spec. — Weigelia

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie
Clematis vitalba — Wald-Rebe Lonicera spec. — Heckenkirsche
Hedera helix — Efeu Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemalf3 88 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird hinge-
wiesen.
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