Kurstadt Bad Orb

Bebauungsplan Gewerbegebiet "Eiserne Hand" - 1. Anderung
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 09.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

Flur 30
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Planzeichen

Flurgrenze
Flurnummer

Flursticksnummer

vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Eingeschranktes Gewerbegebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ

GFz

BMZ

OKGaGeb.

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Baumassenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmald in m Gber Bezugspunkt, hier:

Oberkante Geb&ude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksflache

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

Verkehrsflachen

] =

StralRenverkehrsflachen (6ffentlich)

Haltestelle (Omnibus)

Briicke

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

Landwirtschaftlicher Weg

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

sowie fir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem

Klimawandel entgegenwirken
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Elektrizitat

Loschwasserzisterne

Pumpwerk (Abwasser)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Gaslei!u&g mit LWL—Sabe\

Regenwgsserkanal o

Stauraugkanal

oO——

Abwass%anal o

110 kV Bahnstromleitung mit Schutzstreifen (Bestand, nicht eingemessen)

Gasleitung mit LWL-Kabel und Schutzstreifen (Bestand, nicht eingemessen)

Gasleitung mit Schutzstreifen (Bestand, nicht eingemessen)

Regenwasserkanal (Planung)

Stauraumkanal (Planung)

Abwasserkanal (Planung)

Offentliche Griinflachen; Zweckbestimmung:

Verkehrsbegleitgriin

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die

Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen; Zweckbestimmung:
Schutzgebiet fur Grund- und Quellwassergewinnung mit Angabe der Schutzzone

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes

Landschaftsschutzgebiet (angrenzend)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum

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

Entwicklungsziel: Sukzession

Entwicklungsziel: Extensivgrinland

Entwicklungsziel: Feldgeholz

Anpflanzung von Baumen

Erhalt von Baumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Ny Sy
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Eigentliimers der Stiitzmauer nérdlich
der Erschlielungsstralie zu belastende Flachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Males der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

900000000000

Bauverbotszone

Baubeschrankungszone

Gewasserrandstreifen

Bemalung (verbindlich)

Fahrbahnrand (nicht eingemessen)

= Verkehrsfiihrung unverbindlich
N
S Stitzmauer
Flachen fir Rickverankerung der Stiitzwand

Nutzungsschablone
Nr. Baugebiet GRZ BMZ GFz Z OKep.
@ | e [ 08 [ - : : :
® GE 0.8 - 1,6 11 12,0 m
Gd GE 0,8 8,0 - - 14,0 m
GE 08 8,0 - - 18,0 m
@) GE 0,6 - 1,2 I 11,0 m
® GE 0,8 - 1,6 I 11,0 m

Bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Technischer Hinweis:

Der Ursprungsbebauungsplan ,Eiserne Hand“ bestand aus Teilplan 1 (Gewerbegebiet) und Teilplan 2
(Ausgleichsflachenplan). Die vorliegende 1. Anderung tangiert nur den Teilplan 1. Teilplan 2 bleibt unverandert
und rechtskraftig.

Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt gemaR § 1 Abs. 8 BauGB:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Gewerbe- und Industriegebiet
,Eiserne Hand“ werden durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Eiserne
Hand® aufgehoben.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Alt. 2 BauNVO
gilt fiir die Gewerbegebiete 1-5:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 nachts (22.00h bis 6.00h) nicht tberschreiten.

Teilflichen Gewerbegebiet | Lek i oeia) nacnts
GEe (1) 50

GE (2) &0

GE (3a) 53

GE (3b) =14

GE (4) hd

GE (5) -

(Weitere Hinweise siehe Begriindung und Gutachten P 24022 GSA Ziegelmeyer GmbH)

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen AuBenlarm, die nicht nur dem voriibergehenden Aufenthalt von
Personen dienen, sind die Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im
Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe 2018-01 in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01
»Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen® einzuhalten und
es ist nachzuweisen, dass die Fassadenbauteile (Fenster, Tiren und Dachflachen) schutzbedurftiger Raume
das nach DIN 4109-1:2018-01 geforderte Gesamt-Bau-SchallddmmmaR R'w,ges der AuRenbauteile nicht
unterschreitet.

Mindestens einzuhalten sind: Rw,ges =30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in

Beherbergungsstatten u.A.

Sofern fir Fassadenbereiche ausschlieBlich die Zuordnung von ,Larmpegelbereichen® vorliegt, ist der
in die
Larmpegelbereiche und der Zuweisung der ,mafigeblichen Auenlarmpegel“ nach Tabelle 7 der DIN 4109-1
[:2018-01] zu ermitteln.

mafigebliche AuRenldarmpegel La fir die Berechnungen nach der Einstufung der Fassade

Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und mafBgeblichen AuBenldrmpe-
geln

Spalte 1 2
Zeile Larmpegelbereich Malgeblicher AuBenlarmpegel L,
dB
1 / 55
2 1] 60
3 1 65
4 v 70
5 v 75
6 Vi 80
7 Vil > 80a
2 Fir MaBgebliche AuBenlarmpegel L, > 80 dB sind die Anforderungen
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass
insbesondere an gegentber den Larmquellen abgeschirmten und den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen geringere Schalldamm-MalRe erforderlich werden oder aufgrund der Bauweise der Gebaude die
erforderliche Raumbeliiftung durch Liftungsanlagen (zum Beispiel Passivhausbauweise) hergestellt werden.
Die nachfolgende Karte zeigt die Einstufung des Plangebietes in die Larmpegelbereiche [LPB] fiir die
Tageszeit:

Gemal Festsetzung 1.4 kénnen in Teilflachen die nach § 8 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Wohnungen fir Betriebsinhaber und Betriebsangehodrige zugelassen werden. Fir diese Raume
gelten die Festsetzungen:

LPB Y Wohnen
LPB IV Wohnen

‘wges = 75 dB(A) - 30 dB(A) = 45 dB,
R'wges = 70 dB(A) - 30 dB(A) = 40 dB.

DIN 4109 [2018] sieht vor, dass fur den Nachtzeitraum eine eigenstandige Prii-
fung der Schallschutzanforderungen dann erforderlich wird, wenn die Tag-
Nacht-Pegeldifferenz im Beurteilungspegel der Verkehrswege < 10 dB belragt.
Dies ist hier der Fall [AL ~ 8 dBj.

Fiur Raume, die ,uberwiegend zum Schlafen genutzt werden“ [Schiafzimmer,
Kinderzimmer], sind dann die fir die Nachtzeit berechneten ,ma3geblichen Au-
Benldarmpegel” fiir die Festlegung der Schallschutzanforderungen heranzuzie-
hen. Hieraus kdnnen sich fur diese Raumgruppen hohere Anforderungen an
den passiven Schallschutz (Schalldammung der Fassade / Fensteranlagen,
Balkonttren etc.) ergeben, als dies sich bei Beriicksichtigung der Tageswert
ergibt.

Die nachfolgende Karte zeigt die Einstufung des Plangebietes in die Larmpegelbereiche [LPB] fir die
Nachtzeit:

1.24

1.3

1.3.1

1.3.2
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1.4.1

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.7

1.71

1.7.2

1.7.3

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.84

1.8.5

1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.94

1.9.5

1.9.6

1.10.1

Die der Planung (Hinweise) zu Grunde gelegten DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadtverwaltung Bad Orb
wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 9 BauNVO gilt:

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet 1 (GEe) wird bestimmt, dass innerhalb der Baugrenzen ausschlieRlich
Lagerflachen und platze, unterirdische Bauwerke (Zisterne) sowie Stellplatze zulassig sind. Innerhalb der
Bauverbotszone sind Werbeanlagen unzulassig. Die Errichtung von Stellplatzen innerhalb der Bauverbotszone
kann ausnahmsweise (Zustimmung durch den StraRenbaulasttrager ist zwingend erforderlich) zugelassen
werden. Innerhalb der Baubeschrankungszone sind Werbeanlagen nur mit Zustimmung der Verkehrsbehorde
(Hessen Mobil) zulassig (siehe auch Hinweise in der Begriindung). Im Bereich des Gewerbegebietes 2 ist die
Bauverbotszone und die Baubeschrankungszone zu beachten.

Soweit die gewerblichen Bauflachen in der Zone lll des Trinkwasserschutzgebietes liegen, sind Tankstellen
unzulassig.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO und § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO gilt fiir die
Gewerbegebiete 3a, 3b, 4 und 5:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie der Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind
grundsatzlich unter Beachtung der textlichen Festsetzung 1.2.2 und 1.2.3 zuldssig, sofern die allg.
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO gilt fiir die Gewerbegebiete 1-5:

Die Errichtung von Verkaufsflachen ist nur fiir die Selbstvermarktung der in diesem Gebiet produzierenden und
weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das
Betriebsgebaude lberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fihrt.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO und § 23 Abs.5 BauNVO gilt fiir die
Gewerbegebiete 1-5:

Untergeordnete Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig,
ausgenommen sind Stellplatze und Lagerflachen. Im Bereich der Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
(Anpflanzungsflachen) sind grundsatzlich bauliche Anlagen unzulassig. Ausnahme: Stutzmauern zum
Abfangen der Topgraphie.

Werbeanlagen, untergeordnete Nebenanlagen und Garagen sind grundsatzlich innerhalb der Bauverbotszone
der Landesstralle unzulassig. Die Anlagen sind in der Baubeschrankungszone nur ausnahmsweise zulassig
(Regelung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren in Abstimmung mit Hessen Mobil).

Innerhalb der Sichtfelder bei Straeneinmiindungen und bei Grundstiickszufahrten sind bauliche Anlagen nicht
zuldssig. Bepflanzungen innerhalb dieser Flache dirfen eine Hohe von 0,8 m Uber der Fahrbahnoberflache
nicht Uberschreiten.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und 19 Abs. 4 BauNVO gilt fiir die
Gewerbegebiete 3a und 3b, 4 und 5:

Gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird abweichend fir das Gewerbegebiet 3a und 3b fir die
Grundfléachenzahl bestimmt, dass eine Uberschreitung der GRZ bis zu 0,95 fiir eine Hallenumfahrung,
LKW-Abstellflachen,

ausnahmsweise bestimmt, dass eine Uberschreitung der GRZ bis zu 0,9 fiir eine Hallenumfahrung,

Stellplatze und Rangierflachen zulassig ist. Fur das Gewerbegebiet 4 wird

LKW-Abstellflachen, Stellplatze und Rangierflachen zulassig ist.
Im Gewerbegebiet 5 wird abweichend von § 17 BauNVO bestimmt, dass die GRZ 0,9 betragt.

Im Gewerbegebiet 4 darf die zulassige Grundflache um bis zu 50 v.H. durch Garagen, Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 Abs. 5 und 18 Abs. 2 BauNVO gilt:

Als unterer Bezugspunkt fir die Oberkante der Gebdude wird festgelegt: Gemessen ab Oberkante
Erdgeschoss-RohfuRboden.

Die maximale Hohe des Gebaudes (Oberkante Gebaude) wird im GE 2 auf 12,0m, im GE 3a auf 14,0m, im GE
3b auf 18,0m und im GE 4 und 5 auf 11,0m festgesetzt.

Die festgesetzte Oberkante der Gebaude kann durch erforderliche betriebstechnische Anlagen / Aufbauten,
Treppenhaus und Aufzug sowie durch Photovoltaikanlagen Gberschritten werden.

Die im Bereich Gewerbegebiet 3a und 3b festgesetzte Stiitzmauer entlang der ErschlieRungsstrale kann eine
maximale Héhe von 14m aufweisen (zzgl. Bordhdhe zur StralRe von 0,3m und Absturzgelander von ca. 1,30m),
gemessen ab Oberkante Betriebsflachenniveau im Bereich GE 3a und 3b.

Die maximale Hoéhe von Werbeanlagen ist auf die tatsachliche Gebdudehdhe im jeweiligen Gewerbegebiet zu
begrenzen.

Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25
BauGB:

Gehwege, Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze und Hofflachen sind auf den Baugrundstiicken in
wasserdurchlassiger Weise zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder
weitfugigem Pflaster. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern oder im
Trennsystem abzuleiten, sofern wasserwirtschaftliche, technische oder gesundheitliche Belange dem nicht
entgegenstehen. Ausnahmsweise kann im begrindeten Einzelfall (Betriebssicherheit, Belastungsfahigkeit,
boden- und wasserschutzrechtliche Bestimmungen) hiervon abgesehen werden. Das dort anfallende

Niederschlagswasser ist dem Schmutzwasserkanal zuzufihren.

Ausnahme: Fur die Flachen, die in der Zone Il des Trinkwasserschutzgebietes liegen, ist ein entsprechender
Ausnahmeantrag bei der zustéandigen Behorde zu stellen.

Pkw-Stellplatze sind durch einheimische, standortgerechte Laubbdume, Hecken und Straucher zu begrinen.
Fir je 4 Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum in einer unbefestigten Baumscheibe von 6m? zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Alternativ kdnnen 4 Straucher in der unbefestigten Baumscheibe gepflanzt werden.

Fir Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gilt gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB:

Das Plangebiet ist im Bereich der Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen wie folgt einzugriinen: Anpflanzung standortgerechter Hecken und Gehdlzstrukturen, je Strauch
3m? Pflanzflache, ergénzend sind im Pflanzabstand von 15m standortgerechte Laubbiaume 2. Ordnung
einzustreuen. Artenliste siehe 4.1

Im sudlichen Bereich der Anpflanzungsflichen an den Grundstiicksgrenzen im GE4 und GE5 zum
AuRenbereich hin ist eine Wall-Muldenkonstruktion oder eine Stiitzmauer-Muldenkonstruktion zu errichten, um
das Niederschlagswasser vom sldlich angrenzenden Auflenbereich abzufangen. Detaillierte Regelungen sind
im Entwasserungsplan zum Bauantrag aufzunehmen.

Fir neue Baumpflanzungen ist aus Verkehrssicherheitsgriinden einen Mindestabstand zum befestigten
Fahrbahnrand der klassifizierten Stralle gemaR der Richtlinie fir passiven Schutz an Stral’en durch
Fahrzeugrickhaltesysteme - RPS 2009, aber mindestens 4,50m vom befestigten Fahrbahnrand (der jeweils
groBere Abstand ist maRgebend) einzuhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
Flachen fiir MaBnahmen, die als Ausgleich bzw. Ersatz den zu erwartenden Eingriffen im Plangebiet
gemaR § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet werden:

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

1.10.1.1 Entwicklungsziel: Entwicklung von Extensivgrinland

Malnahmen:

a) Das vorhandene bzw. durch Selbstentwicklung zu etablierende Griinland ist durch jeweils dreimalige Mahd
in den ersten drei Jahren auszuhagern.

b) Ab dem vierten Jahr einmalige Mahd pro Jahr (Pflegehinweis: nicht vor dem 15.06).

c) Alternativ zur Mahnutzung ist eine extensive Beweidung im Durchtrieb bzw. mit mobilem Weidezaun (ohne
Zufltterung) zulassig.

d) Eine Diingung der Flache ist nicht zulassig.

1.10.1.2 Entwicklungsziel: Sukzession

Die Flache ist der freien Sukzession zu Uberlassen. Aufkommende Gehodlze sind alle 5 Jahre zu entfernen.

1.10.1.3 Entwicklungsziel: Feldgeholz

1.10.2

1.10.3

1.10.4

1.10.5

1.10.6

MaRnahmen: Die Flache ist unter Verwendung einheimischer, standortgerechter Baume und Straucher (siehe
Artenliste 1 und 2) mit einem geschlossenen und stufig aufgebauten Feldgehdlz zu bepflanzen. Das zu
entwickelnde Feldgehdlz soll eine Zonierung in Form einer vorgelagerten Krautzone, einer Strauchzone sowie
einer Baumzone mit Baumen 1. und 2. Ordnung aufweisen. Die jeweiligen Zonen sollen dabei moglichst
flieRend ineinander ubergehen. Der Anteil der Baume 1. und 2. Ordnung betragt fiir die Gesamtpflanzung 30 v.
H. der Einzelpflanzen, die Pflanzdichte betragt 1 Strauch 2 gm und 1 Baum 4 gm. Stréucher sind in Gruppen
von jeweils 6-8 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Die Randbereiche der Pflanzflache sind als Krautsaum zu
entwickeln und nicht haufiger als einmal jahrlich ab Mitte August zu mahen.

Sammelmalnahmen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB zum Ersatz kunftiger Eingriffe im
Gewerbegebiet 2-5 und im eingeschrankten Gewerbegebiet 1: siehe Teilplan 2 des rechtskraftigen Planes

(nachrichtliche Ubernahme).

Sammelmalnahmen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB zum Ersatz kunftiger Eingriffe im
Bereich der ErschlieBungsstraRen: siehe Teilplan 2 des rechtskraftigen Planes (nachrichtliche Ubernahme).

Zuordnung einer OkokontomaRnahme gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB: Die durch die
1.Anderung verursachten zusétzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft (108.849 Biotopwertpunkte)
werden der OkokontomaRnahme Griinlandextensivierung in der Gemeinde Jossgrund, Gemarkung Oberndorf,
Flur 10, Flurstick 47 (Anerkennung durch die UNB MKK vom 27.10.2025, Az.70.3/048-60455/2024)
zugeordnet (siehe Karte in dem Hinweis 4.13). (Hinweis: Die MaRnahme beinhaltet insgesamt 144.360
Biotopwertpunkte).

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung ausschlieflich
Leuchten (geschlossene Gehause) mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung zuldssig.
Zudem sind ausschlieRlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einem Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000
Kelvin (warmes Weilllicht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig.

Zusammenhangende Glasflachen bei Gebauden von mehr als 15m? sowie Terrassen- und Balkonbristungen
aus Glas sind so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB (Abgrabungen, Anschiittungen, Stiitzmauern):

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB zur Herstellung des Stralenkoérpers notwendigen Béschungen, Stiitzmauern
und Abgrabungen haben die Angrenzer auf ihren Grundstlicken zu dulden und zu gestalten, soweit dies nicht
innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen angelegt werden kann.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Dachgestaltung gemaR 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO:

Fir die Gewerbegebiete 2-5 gilt:

Zulassig sind Dachneigungen von 2°- 30°.

Zulassig sind Sattel-, Flach- und Pultdacher, versetzte Pultdacher und Sheddécher.

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdrticklich zulassig.

Werbeanlagen und Fassadengestaltung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO:
Fur die Gewerbegebiete und das eingeschrankte Gewerbegebiet gilt:

Fremdwerbung ist unzulassig. Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung errichtet werden.
Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern ist unzulassig.

Werbepylone dirfen eine Hohe von 10m nicht Gberschreiten.

Zur weiteren Gestaltung der Werbeanlagen siehe Nachrichtliche Ubernahmen zu 4.10.
Gestaltung der Einfriedungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO:

Fir das Gewerbe- und eingeschrankte Gewerbegebiet gilt:

Zulassig sind ausschlielich gebrochene Einfriedungen (Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall etc.) bis zu
einer Hoéhe von max. 2,0m Uber Geléandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz in

Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen gemaf Artenliste 4.1.
Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO:
Fir die Gewerbegebiete 1-5 gilt:

Mind. 30% der Grundstucksfreiflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ) sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gelten ein Baum je 25m?, ein Strauch je 1m2 Zur
Artenauswahl siehe Artenliste. Die Anpflanzung von Koniferen ist unzuléssig. Die nach § 9 Abs.1 Nr. 25 a und
b BauGB zu erhaltenden und anzupflanzenden Baume und Straucher kdnnen angerechnet werden.

Wasserrechtliche Festsetzungen

(Satzung gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)
Verwertung von Niederschlagswasser gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG:

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden, sofern
wasserwirtschaftliche, betriebstechnische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Uberschiissiges
Niederschlagswasser ist dem Trennsystem zuzufihren.

In den Gewerbegebieten
Regenwasserbehandlung) derartig anzulegen, sodass eine Abflussmenge von 5 I/s*ha Drosselabfluss in den
offentlichen Regenwasserkanal nicht Uberschritten wird. Die Bemessungsparameter und der Nachweis erfolgen

ist auf den entstehenden Baugrundstiicken eine Retention (quantitative

im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Entwasserungsantrages zum jeweiligen Grundstiick.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gemiR § 9 Abs. 6 BauGB

Artenauswabhl

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre Feldahorn Obstbaume:

Acer platanoides Spitzahorn Malus domestica Apfel
Acer pseudoplatanus Bergahorn Prunus avium Kulturkirsche
Carpinus betulus Hainbuche Prunus cerasus Sauerkirsche
Fraxinus excelsior Esche Prunus div. spec. Kirsche, Pflaume
Prunus avium Vogelkirsche Pyrus communis Birne
Prunus padus Traubenkirsche Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Sorbus aria/intermedia Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde
Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris Wildapfel

Buxus sempervirens Buchsbaum Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Ribes div. spec. Beerenstraucher

Corylus avellana Hasel Rosa canina Hundsrose

Euonymus europaea Pfaffenhitchen Salix caprea Salweide

Frangula alnus Faulbaum Salix purpurea Purpurweide

Genista tinctoria Farberginster Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Ligustrum vulgare Liguster Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Lonicera xylosteum Heckenkirsche Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea Heckenkirsche
Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. Felsenbirne Lonicera caprifolium Gartengei3blatt

Calluna vulgaris Heidekraut Lonicera nigra Heckenkirsche

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

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde Lonicera spec. Heckenkirsche

Clematis vitalba Wald-Rebe Parthenocissus tricusp. Wilder Wein

Hedera helix Efeu Polygonum aubertii Knéterich

Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie Wisteria sinensis Blauregen

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird hingewiesen.
Lage im Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise in der Zone 11l des Trinkwasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage
Bad Orb Brunnen im Autal, ID Nr. 435-003 (St.Anz. Nr. 1/2002, S. 122). Die Ge- und Verbote der
Festsetzungsverordnung sind zu beachten. Im Nordosten kommt das Plangebiet bis auf 30m an die
Wasserschutzzone Il heran.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in dem quantitativen Schutzzone, Zone B, des Heilquellenschutzgebietes der staatl.
anerkannten Heilquelle Bad Orb. Im Heilquellenschutzgebiet sind Bohrungen, Grabungen oder andere Eingriffe
in den Boden Uber 10m Tiefe unzuldssig. Ausnahmen bedirfen einer gesonderten wasserbehérdlichen
Zulassung

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Archdologisches Denkmal gemal § 2 (2) Denkmalschutzgesetz.
Da die zukinftigen Planungen mit Bodeneingriffen verbunden sind, ist gemaR § 9 Hess. Denkmalschutzgesetz
vor Beginn der Erdarbeiten eine archaologische Untersuchung durchzufiihren.

Aus dem Umfeld des Bebauungsgebietes ist eine steinzeitliche Fundstelle bekannt. Samtliche
ErschlieBungsarbeiten sind genehmigungspflichtig. Die Erdarbeiten missen von einer archaologisch versierten
Person beobachtet werden. Beim Auftreten von Befunden oder Funden sind die Befunde zu dokumentieren
und die Funde zu bergen. Daflr muss seitens der Bauherren die entsprechende Zeit gewahrt werden. Die

entstehenden Kosten tragt der Planbetreiber/Bauherr.

Gewasserrandstreifen (Verbote gemaR § 14 Abs. 2 HWG)

In Gewéssern, im Uferbereich und in Uberschwemmungsgebieten sind verboten:
1. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen,

2. das Lagern von Stoffen, die die Wasserqualitat gefahrden, auf dem Boden,

3. die Umwandlung von Grin- in Ackerland,

4. das Anlegen, Erweitern oder Beseitigen von Baum- und Strauchpflanzungen im AuRenbereich, soweit dies
nicht dem Ausbau oder der Unterhaltung des Gewassers, der Erhaltung oder Wiederherstellung einer
natlrlichen Auenlandschaft, der Verjingung des Pflanzenbestandes, der ordnungsgemaRen Forstwirtschaft
oder der Gefahrenabwehr dient.

Im Uferbereich gelten bei der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln die im Rahmen der Zulassung
festgelegten Abstandsregelungen zu Oberflachengewassern. Bei der Dingung sind die Vorschriften der
Dungeverordnung vom 26. Januar 1996 (BGBI. | S. 118), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 14. Februar
2003 (BGBI. | S. 235), in der jeweils geltenden Fassung zu beachten.

§ 47 HStrG

Die Werbeanlagen missen ferner so angebracht werden, dass keine Blendung oder Ablenkung des flieRenden
Verkehrs auf der LandesstralRe erfolgt. Die Farbgestaltung von Werbeanlagen muss so gewahlt werden, dass
sie nicht den Farben der Verkehrszeichen und Wegweisern gleichen. Leuchtreklamen sind grundsatzlich
auszuschlieflen.

Stromleitungen (DB, Kreiswerke)

Im Nordwesten des Plangebietes verlauft die 110 kV-Bahnstromleitung 454 ,Aschaffenburg Flieden® der DB
Energie GmbH. In unmittelbarer Nahe der Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen.
Es obliegt dem Bauherrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.
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Der Schutzstreifenbereich der Bahnstromleitung ist mit Beschrankungen versehen (z.B. Aufwuchs- und
Bauhohenbeschrankung, Wurfhéhenschrankung von Beregnungsanlagen,
explosionsgefahrlichen sowie zum Zerknall neigender Stoffe nur mit Zustimmung des Anlagenbetreibers).
AuRerdem besteht ein Betretungsrecht bei den Grundstlicken, die von dieser Leitung in Anspruch genommen
werden, um die Leitung zu beaufsichtigen und zu unterhalten.

Lagerung von feuer- und

Im Plangebiet verlaufen 20 kV-Kabel der Kreiswerke Gelnhausen GmbH.
Bestehende Erdgasleitung (Gascade)

Im Plangebiet verlaufen zwei Erdgasfernleitung der Firma Gascade. Jegliche Bebauung innerhalb der
Schutzstreifen von 4m bzw. 5m beidseits ist unzulassig. Bauliche Vorhaben innerhalb eines Schutzstreifens
von 20m zur Erdgasleitung sind abzustimmen.

Das Pflanzen von Baumen, Hecken und Strauchern in den Schutzstreifen ist nicht zulassig.

Zwischen der ortlichen Lage der Anlagen und der Darstellung im Bestandsplan kénnen Abweichungen
bestehen. Der Hohenplan bezieht sich auf den Zeitpunkt der Verlegung unserer Anlagen. Spater
vorgenommene Niveaudnderungen sind nicht beriicksichtigt. In Absprache mit unserem Pipeline-Service ist die

Lage unserer Anlagen durch Suchschachtungen zu prifen. Die Kosten gehen zu Lasten des Verursachers.

Unsere Anlagen befinden sich in der Mitte eines dinglich gesicherten Schutzstreifens. Unmittelbar neben der
Erdgashochdruckleitung, welche kathodisch gegen Korrosion geschitzt ist, befinden sich Fernmeldekabel in
Rohrscheitelhdhe.

Rechtzeitig, mindestens aber zwei Wochen vor Beginn der eigentlichen Arbeiten, ist mit unserem
Pipeline-Service PLS Reckrod (Tel.: +49 6612 9203-1230 oder Mobil: +49 170 6370196) ein Ortstermin zu
vereinbaren.

Hinweis auf angrenzende Nutzung

Sudwestlich des Planbereiches befindet sich ein landwirtschaftlicher Aussiedlerhof. Aufgrund dieser

vorhandenen Nutzungen ist ggf. mit Geruchseinwirkungen im Plangebiet zu rechnen.
Bauverbots- und Baubeschrankungszone entlang der L3199 (Hessen Mobil)

Gemal § 23 Abs. 1 HStrG gilt (gemessen ab dem befestigten Fahrbahnrand der Landstralen L3199) eine 20m
tiefe Bauverbotszone, die frei von jeglichen Hochbauten, Nebenanlagen, Werbeanlagen sowie Aufschittungen
und Abgrabungen zu halten ist. Daran schlief3t sich die 20m tiefe Baubeschrankungszone an. Hier ist Hessen
Mobil im Zuge des Bauantrages zu beteiligen.

Hinweise zum Arten- und Klimaschutz

Hinweis, keine Festsetzung: Gebaudeaullenwéande, bei denen der Flachenanteil von Wandéffnungen (Fenster,
Lichtbander, Turen, Hallentore etc.) < 10 % betragt, sollten mit Kletterpflanzen (siehe Artenempfehlung 4.1)
begriint werden. Ausnahme: Brandschutztiren und Fluchtwege.

Hinweis, keine Festsetzung: Je Verwaltungs- und Blirogebaude sollten auf mind. 50% der Dachflachen eine
Photovoltaik- oder Solarthermieanlage (auch anteilig) installiert werden.

Hinweis, keine Festsetzung: Bei gewerblich genutzten Hallen und Betriebsgebauden sollten auf mind. 50% der
Dachflachen eine Photovoltaik- oder Solarthermieanlage (auch anteilig) installiert oder alternativ eine
Dachbegrinung auf 50% der Flache vorgenommen werden. Kombinationen aus Dachbegriinung und
Verwendung von Photovoltaik- bzw. Solarthermieanlagen werden begriifdt.

Hinweis, keine Festsetzung: Die Verwendung von Folien, Vlies oder Kunstrasen zur Gestaltung der
Grundstucksfreiflachen ist nicht zulassig.

Hinweis, keine Festsetzung: Zusammenhangende Glasflachen bei Gebauden von mehr als 15m? sowie
Terrassen- und Balkonbriistungen aus Glas sind so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Hinweise zum Brandschutz

In der Kommune Bad Orb steht ein Hubrettungsgerat fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Eiserne
Hand" Verfigung. Der zweite Rettungsweg kann daher auch Uber Rettungsgerate der Feuerwehr bei
Regelbauten deren maximale Bristungshdhe von 8m bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern tberschritten
wird, sichergestellt werden

Hinweise zur Zuordnung Okokonto

Karte/Lage der OkokontomaRnahme Griinlandextensivierung in der Gemeinde Jossgrund, Gemarkung
Oberndorf, Flur 10, Flurstick 47 (Anerkennung durch die UNB MKK vom 27.10.2025,
Az.70.3/048-60455/2024). Von den 144.360 BWP werden fir den BP Gewerbegebiet ,Eiserne Hand® 108.849
BWP bendétigt und durch die Stadt vertraglich erworben.

Das Untersuchungsgebiet (rot) innerhalb des Naturparks ,Hessischer Spessart” (lila). In der Nahe
liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Grund- und Bergwiesen im Einzugsgebiet von Jossa und Sinn*
sowie das FFH- Gebiet ,Biberlebensraum Hessischer Spessart (Jossa und Sinn)“. (Natureg-Viewer,
18.11.2024).

Verfahrensvermerke:

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. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

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 und § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 91 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die Stadt-

verordnetenversammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt,

dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu

ergangenen Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass

die flr
worden sind.

Bad Orb,den .

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

die Rechtswirksamkeit malgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten

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

Kraft getreten am:

Bad Orb,den .

Blrgermeister

Kurstadt Bad Orb

Bebauungsplan Gewerbegebiet

"Eiserne Hand" - 1. Anderung
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