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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadt Bad Orb plant die 1. Anderung des Gewerbe- und Industriegebietes! ,Eiserne Hand“ am west-
lichen Rand der Gemarkungsgrenze. Das Plangebiet liegt siidlich angrenzend an die L 3199 in ca. 600
m Entfernung zum Autobahnanschluss der A 66. Der Ursprungsbebauungsplan aus dem Jahr 2008
weist grof3flachig zwei Gewerbegebiete, ein eingeschranktes Gewerbegebiet sowie ein Industriegebiet
aus, welche sich zuséatzlich in den Festsetzungen zu ihrem Mal} der baulichen Nutzung unterscheiden.

Fir die Entwicklung und Umsetzung der Planung gab es in den letzten Jahren mehrere Anfragen und
Planungslberlegungen, die aber alle aus unterschiedlichen Griinden nicht realisiert wurden. Aktuell sind
die Kreiswerke Main-Kinzig GmbH auf die Stadt zugekommen, um im zentralen Bereich des Plangebie-
tes ein Busdepot mit Werkstatt, Wartungshallen, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie ein Parkhaus
zu errichten. Das neue Planungskonzept wurde durch ein Architekturbiro ausgearbeitet und die damit
zusammenhangenden Fachfragen werden parallel durch bereits beauftragte Fachbiiros bearbeitet und
bei regelmanigen Jour-Fix-Terminen besprochen. Hierbei werden fiir die Ebene des Bauantrages kon-
krete Planungen zu den Themen Stralenanbindung, Trassenfiihrung im Plangebiet, Wasser-/Abwas-
serplanung, Loschwasserversorgung, Hohenentwicklung der Gebaude, Nutzungsaufteilung und Archi-
tektur, Regenriickhaltung, Infrastrukturleitungen, Larmschutz und naturschutzfachliche Bewertungen
durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden, je nach aktuellem Sachstand, in die vorliegende Bauleitplanung
aufgenommen, sofern die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung betroffen ist.

Aus den o.g. Ausfiihrungen ergibt sich das Planungserfordernis fiir die vorliegende Anderung des Be-
bauungsplanes, verbunden mit der Schaffung von Arbeitsplatzen und der Starkung des gewerblichen
Standortes Bad Orb. Ziel der 1.Anderung des Bebauungsplanes ist die Optimierung der bisherigen Pla-
nung durch Anderung des MaRes (hier Nachverdichtung) und der Art der baulichen Nutzung sowie der
geringfiigigen Anderung der StraBenfiihrung. In Teilbereichen soll die bisher zuldssige Gebaudehdhe
erhoht werden, Teilflachen von einem Industriegebiet in ein Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO umge-
wandelt und Detailplanungen aus den o.g. Planungsthemen tGbernommen werden (z.B. Stutzmauer,
Standorte flr Léschwasserzisternen, etc.). Die Errichtung des Parkhauses ist gleichzeitig mit dem Ziel
verbunden, weiteren Parkraum flir Veranstaltungen in der Kurstadt zur Verfigung zu stellen, die Innen-
stadt vom Parksuchverkehr zu entlasten und somit die Attraktivitat der Kurstadt zu erhdéhen. Fir ent-
sprechende Veranstaltungen ist dann ein Shuttle Service zwischen Innenstadt und Gewerbegebiet an-
gedacht. Aber auch die Be- und Eingriinung des Plangebietes sowie die Anpassung der textlichen Fest-
setzungen des rechtskraftigen Planes an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen ist Teil der Planande-
rung. In der Summe dieser Anderungen werden die Grundziige der Planung beriihrt, so dass die
Plananderung im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung durchgefuhrt wird.

1 Zum Entwurf wird der Titel des Bebauungsplanes geandert. Die neue Bezeichnung lautet: ,Gewerbegebiet Ei-
serne Hand“ — 1.Anderung
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Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; September 2024), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Bad Orb, in der

Flur 30 die Flurstliicke 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25 und in der

Flur 40 die Flursticke 5 tlw., 7/1tlw., 7/2tlw., 7/4, 7/5, 31/1tlw., 33/2, 34/4, 34/6, 35/2, 36/2, 43/1, 48, 49,
50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 97tlw., 98tlw., 99, 139, 140, 141.

und somit eine Flache von 9,16 ha. Der Geltungsbereich wird derzeit als Acker- und tiberwiegend Griin-
landflache genutzt. Das Gelande steigt stark in stidlicher Richtung an. Innerhalb des Geltungsbereiches
verlauft im Norden die L 3199. Durch die vorliegende Stral’e wird das Gebiet liber eine neue Anbindung
erschlossen. Im Westen wird die Flache durch Gehdlzstrukturen begrenzt, sodass eine Abschirmung
der dort vorhanden Hofanlagen bereits teilweise vorhanden ist. Im Stiden und Osten grenzen weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Abb. 3: Hohenversatz im Plangebiet Abb. 4: Blickrichtung Nordwesten

Entwurf — Planstand: 26.05.2026 6
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Abb. 5: Geholzstrukturen entlang der L 3199 Abb. 6: Bachlauf im Nordwestlichen Bereich

(Fotodokumentation des Plangebietes (08/2024)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Siidhessen 2010 stellt das Plangebiet (iberwiegend als Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe Bestand dar. Der vorliegende Geltungsbereich weicht dabei geringfligig von der im Regional-
plan festgelegten Flache ab (siehe Abb. 7). In der Flachensumme sind die Gebiete aber nahezu iden-
tisch. Der Regionalplan weist im Sidwesten und Nordosten Gber den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes hinaus weitere gewerbliche Bestandsflachen im geringen Umfang aus. Diese werden aber im
Zuge der 1.Anderung nicht in Anspruch genommen. Im siidlichen Bereich stellt der Regionalplan die
gewerblichen Bauflachen bis zum im rechtskraftigen Bebauungsplan dargestellten Béschungsbereiche
im Gewerbegebiet dar. In der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes sind die Béschungsbe-
reich allerdings verkleinert worden. Es soll kiinftig mit Stitzmauern gearbeitet werden, um somit mehr
Uberbaubare gewerblich genutzte Flachen zu erzielen. Die Flachendifferenzen haben im Siiden einen
Umfang von rd. 4.400m?, im 6stlichen Bereich sind es knapp 3.000m2. Hier werden dadurch vereinzelt
kleinteilige Flachen im Vorranggebiet fiir Landwirtschaft, im Vorranggebiet Regionaler Griinzug sowie
im Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen und Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz
Uberlagert bzw. in Anspruch genommen. Im Gegenzug weist der Regionalplan im Nordosten 4.500m?
und im Stdwesten 8.100m? VRG Industrie und Gewerbe (gewerbliche Bauflache) aus, die durch den
Bebauungsplan nicht in Anspruch genommen werden. In der Gesamtbetrachtung bleibt die 1.Anderung
des Bebauungsplanes hinter den Vorgaben des Regionalplanes zuriick und beschrankt sich auf den
bereits regionalplanerisch abgestimmten rechtskraftigen Bebauungsplan.

Im Norden des Geltungsbereichs verlauft eine Rohrfernleitung, im Nordwesten befindet wird kleinteilig
ein Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft und Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Beide raumordne-
rische Vorgaben werden aber durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt, da der Bebauungsplan
hier Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft darstellt.

Fir das Plangebiet wird gemafy § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO fir die Gewerbege-
biete 1-5 festgesetzt, dass die Errichtung von Verkaufsflachen nur fiir die Selbstvermarktung der in
diesem Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig ist, wenn die Verkaufsflache
einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tberbauten Flache einnimmt und zu keinen
negativen Auswirkungen fuhrt. Die Ansiedlung von klassischen Einzelhandelsbetrieben wie Lebensmit-
telmarkte, Baumarkte, Textilgeschafte etc. sollen damit ausgeschlossen werden, um die Flache fir das
produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe vorzuhalten. Eine mdogliche Verkaufsstelle der
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Kreiswerke fiir den Ticketverkauf im Verwaltungsbereich wird von der Festsetzung nicht berthrt und ist
zulassig.

Es wird daher davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den Zielen der Raumordnung nicht
entgegensteht, da insgesamt mit keinen negativen Auswirkungen auf raumordnerische Ziele oder
Grundsatze zu rechnen ist. Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen des Regio-
nalplans ist seitens der Oberen Landesplanungsbehoérde im laufenden Verfahren zu prifen, inwieweit
die vorliegende Bauleitplanung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Orb wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens zum Ursprungs-
bebauungsplan ,Eiserne Hand“ im Jahr 2008 geandert, sodass flur den Bereich eine gewerbliche Bau-
flache sowie MalBnahmen und Flédchen fiir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft dargestellt werden (siehe Abb. 8).

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die
Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes stehen der vorliegenden Planung nicht ent-
gegen, sodass eine Anderung der Darstellungen im Flachennutzungsplan nicht erforderlich wird.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Gewerbe- und Industriegebiet
,Eiserne Hand“ aus dem Jahr 2008 (siehe Abb. 9). Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes
.Eiserne Hand“ orientiert sich am Ursprungsbebauungsplan und entspricht somit den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes. Im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan soll die vorliegende 1. Anderung
die bisherige Planung durch die Anderung des Mafes und der Art der baulichen Nutzung sowie der
geringfiigigen Anderung der ErschlieBungstrasse optimieren. In Teilbereichen soll die bisher zulassige
Gebaudehohe erhoht werden, Teilflachen von einem Industriegebiet in ein Gewerbegebiet gemai § 8

Entwurf — Planstand: 26.05.2026 8
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BauNVO umgewandelt und die Baugrenzen an das neue Plankonzept (v.a. an der neuen Erschlie-
Rungstrasse) angepasst werden.

Der Ursprungsbebauungsplan sieht vier verschiedene Baugebiete vor, darunter ein Industriegebiet,
zwei Gewerbegebiete mit unterschiedlichen Maflen der baulichen Nutzung sowie ein eingeschranktes
Gewerbegebiet. Die GRZ variiert insgesamt zwischen 0,6 und 0,8, die GFZ zwischen 1,2 und 1,6 bzw.
einer BMZ von 8,0. Uberwiegend werden zwei Vollgeschosse ergénzend durch eine max. Héhe der
Gebaudeoberkante mit 12 oder 14m, oder einer maximalen Traufhohe von 8m festgesetzt.

Abb. 8: Ausschnitt der wirksamen Flachennutzungsplananderung im Zuge der Aufstellung des Ur-
sprungsbebauungsplanes von 2008

Entwurf — Planstand: 26.05.2026 9
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Abb. 9: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet ,,Eiserne Hand“ von 2008

lichtung
utobahn A 66

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten 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. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen 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 begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullcken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Kommunen Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Das vorliegende Verfahren stellt keine neue Flachenausweisung dar, sondern optimiert die rechtskraf-
tige Planung des Bebauungsplanes Gewerbe- und Industriegebiet ,Eiserne Hand“ aus dem Jahr 2008
dahingehend eine nachfrageorientierte Bebauung im Plangebiet zu ermdglichen und somit die zur Ver-
fugung stehenden Flachen vor einer Neuausweisung weiterer Flachen zu nutzen. Den Vorgaben der
Bodenschutzklausel und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a BauGB) wird durch die-
ser Planung nachgekommen. Diese planerische Vorgehensweise hat die Stadt Bad Orb auch im beste-
henden Gewerbegebiet im Bereich der westlichen Kernstadt (Gewerbestrale) durchgefihrt.

Entwurf — Planstand: 26.05.2026 10



Begriindung, Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Eiserne Hand* — 1. Anderung

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 05.06.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 03.07.2024

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 08.01.2024 - 21.02.2025
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 20.12.2024

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 19.12.2024
Trager offentlicher Belange gemaf Frist 21.02.2024

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 01.06.2026 — 03.07.2026
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 30.05.2026
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: 27.05.2026
offentlicher Belange gemaf} Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Amtsblatt der Kurstadt Bad Orb.

Derzeit liegen keine Griinde vor, die gesetzlich vorgeschriebene Einstellung der Unterlagen ins Internet
bzw. die Auslegungszeit der Unterlagen in der Verwaltung gemafl § 3 Abs.2 BauGB von mindestens
einem Monat zu verlangern. Am Plankonzept wurden keine wesentlichen Anderungen durchgefiihrt.

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 fir
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 Rechtfertigung bedirfen.

Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erldutert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Entwurf — Planstand: 26.05.2026 11
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Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes besteht in der Optimierung der bisherigen Konzeptes
des Ursprungsbebauungsplanes. Das Plangebiet liegt sudlich angrenzend an die L 3199 in ca. 600 m
Entfernung zum Autobahnanschluss der A 66. Der Standort ergibt sich als Ergebnis einer im Jahr 1999
fir das gesamte Stadtgebiet durchgeflihrten Standortanalyse fiir Gewerbestandorte, welche mehrere
Flachen hinsichtlich ihrer Eignung fiir eine derartige Nutzung untersucht. Dabei wurden insbesondere
die Aspekte der Lage, der Erschlielung und der durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft bewertet.

Als Ergebnis wurde damals festgehalten, dass am Standort ,Eiserne Hand“ die Voraussetzungen fur
die Entwicklung eines Gewerbegebietes hinreichend gegeben sind und die Flache gegeniber den ub-
rigen sechs in Betrachtung eingestellten Standorte zu favorisieren ist. Der Standtort wurde dann im
Zuge des damals erforderlichen Zielabweichungsverfahren und der durchgefiihrten Bauleitplanungen
bestatigt, die FNP-Anderung wurde genehmigt und der Bebauungsplan rechtskréftig. Da der Ursprungs-
bebauungsplan ,Eiserne Hand“ von 2008 grof¥flachig Gewerbegebiete (GE) und untergeordnet ein In-
dustriegebiet (Gl) ausgewiesen hat, sollen durch die vorliegenden 1.Anderung unter anderem Teilfla-
chen von einem Industriegebiet in ein Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO umgewandelt werden. Durch
die Anderung des MaRes und der Art der baulichen Nutzung sowie der Modifizierung des Erschlie-
Rungskonzeptes, abgestimmt auf das Konzept des Busdepots, kann eine nachfrageorientierte Weiter-
entwicklung der stadtebaulichen Konzeption des Ursprungsplans ermdglicht werden.

Die Anpassungen sind an dieser Stelle als stadtebaulich sinnvoll zu erachten, da auf der Flache der
Neubau des Busdepots der Kurstadt Bad Orb erfolgen soll. Das Planerfordernis fiir die Anderung ergibt
sich aus der Zusammenlegung verschiedene Standorte der Kreiswerke im Landkreis.

Folgende wesentliche Anderungen gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2008
kénnen aufgeflihrt werden:

1. Abstufung der norddstlichen Flachen von Industriegebiet in Gewerbegebiet

2. Anpassung der Trasse der ErschlieBungsstralle an die die Grundsticksvorgaben/-erforder-
nisse der Kreiswerke bzw. des Busdepots

Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse und der Oberkante der Gebaude in Teilbereichen.
4. Darstellung der erforderlichen Stitzmauer im Bereich der sudlichen ErschlieBungsachse.

Zusatzliche Zweckbestimmungen bei den Verkehrsflachen wie Bushaltestelle, Verkehrsbegleit-
grun, etc.

Rucknahme des Regenruckhaltebeckens und Ausweisung eines Stauraumkanals.
Nachrichtliche Ubernahme der zweiten Trasse der Gashochdruckleitung.

Optimierung der stral’enbaurechtlichen Anbindung des Gebietes an die Landesstrafl’e L 3199.

© © N o

Ausweisung weiterer technischer Infrastrukturflichen wie Pumpwerk, Loschwasserzisternen,
etc.

10. Anpassung des textlichen Festsetzungen an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen.

In der Summe dieser Anderung sind die Grundziige der Planung beriihrt, so dass der Bebauungsplan
im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung zu andern ist.

Das geplante Busdepot (Abb. 10) soll von der Erschliefungsstralle im Norden angefahren werden. Im
Westen des Betriebsgeldndes wird die grof3e Unterstellhalle fur die Busse platziert. Das mittlere Ge-
baude wird als Werkstatt und Wartungshalle genutzt, das durch das &stlich angrenzende Gebdude
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(Buro- und Verwaltungsgebaude) erganzt wird. Im &stlichen Bereich soll ein fiinfstéckiges Parkhaus
errichtet werden, das mehrere Funktionen einnehmen soll. Zum einen ist geplant, die erforderlichen
Stellplatze der Mitarbeiter der Kreiswerke und der weiteren anzusiedelnde Gewerbebetriebe im Park-
haus zur Verfligung zu stellen, um die Gewerbeflachen von Stellplatzen freizuhalten. Zum anderen ist
die Errichtung des Parkhauses gleichzeitig mit dem Ziel verbunden, weiteren Parkraum flr Veranstal-
tungen in der Kurstadt zur Verfugung zu stellen, die Innenstadt vom Parksuchverkehr zu entlasten und
somit die Attraktivitat der Kurstadt zu erhéhen. Flr entsprechende Veranstaltungen ist dann ein Shuttle
Service zwischen Innenstadt und Gewerbegebiet angedacht. Geplant ist die primare Zufahrt zum Park-
haus Uber die sudliche Wendeanlage. Im Norden des Parkhauses besteht auch eine Verbindung zur
nordlich angrenzenden ErschlieRungsachse, die im Ubrigen fiir eine mégliche Erweiterung des Gebie-
tes nach Osten hin mit in die Planung aufgenommen wurde.

Um die Gebaude herum wird der Betriebshof gestaltet, auf dem auch eine Tankstelle errichtet werden
soll. Aufgrund der Hanglage wird das Betriebsgelande auf Hohe der nérdlichen Stral3entrasse liegen.
Mit der Konsequenz, dass die Flache in das nach Siiden stark ansteigende Gelande eingegraben wer-
den muss. Dadurch entsteht im Stden des Gelandes eine entsprechend hohe Stiitzmauer, die sich auf
zwischen der Parzelle der sudlichen Erschlielungsachse und dem Grundstiick des Busdepots befindet
(siehe Abb. 11). Im Bebauungsplan wird die Stiitzmauer aufgrund der Grof3e und Hohe explizit als sol-
che dargestellt und festgesetzt. Die abschlieRenden Hohen der Gebaude, des Betriebsgelandes und
der Stutzmauer werden zum Entwurf nicht Gber Normalnull festgesetzt, sondern die Oberkante der Ge-
baude Uber Oberkante Erdgeschoss-RohfuBboden. Somit besteht fir den Vorhabentrager bei der Pla-
nung eine gewisse Flexibilitat bei der Platzierung der Gebaude im Gelande. Verwiesen wird hier auf die
Festsetzungen 1.8.1 bis 1.8.4.

Gleichzeitig erfolgt durch die Festsetzung eine Hohenstaffelung der Gebaude von West nach Ost, um
somit den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren. Die visuelle Beeintrachtigung erfolgt
aufgrund der abgesetzten Lage des Gebietes und der Topographie v.a. fir die Verkehrsteilnehmer, die
in Richtung Bad Orb fahren. Von Osten her ist das Gebiet aufgrund der Topographie deutlich weniger
einsehbar. Unterstitzt wird die Minimierung des Eingriffs um die vorhandene und geplante Eingriinung
entlang der LandesstralRe. Hier soll der unmittelbare Blickkontakt auf das Gebiet von der Landestralie
soweit wie mdglich unterbunden werden.

Abb. 10: Ubersichtsplan Busdepot und Parkpalette (Quelle: JOKEL Bau GmbH, Oktober 2024), Darstel-
lung unverbindlich
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Abb. 11: Ansicht Busdepot und Parkpalette (Quelle: JOKEL Bau GmbH, Oktober 2024), Darstellung
unverbindlich

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens zum Ursprungsbebauungsplanes wurden verschiedene Erschlie-
Rungsvarianten des Gebietes erarbeitet, die durch ein Ingenieurbiro hinsichtlich ihrer Realisierung
Uberprift wurden. Neben der Lange der geplanten ErschlieBungsstral’e, wurden auch die moglichen
Steigungen der Stralen, die Plateaus der Gebiete sowie die kiinftigen Erdbewegungen im Plangebiet
im Rahmen dieser Variantendiskussion naher untersucht. Dabei sind sowohl die mdglichen Steigungs-
strecken im Bereich der ErschlieBungsstrale, die Ver- und Entsorgung der einzelnen Flachen, die mog-
liche abschnittsweise ErschlieBung des Gebietes sowie die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen (Erdgashochdruckleitung) beriicksichtigt worden. Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung und
Erweiterung wurde der Verlauf der StralRe geringfiigig gedndert und an die Plane und den Flachenbe-
darf der Kreiswerke fiir das Busdepot angepasst. Das Konzept des Busdepots ermdglicht eine sinnvolle
und effiziente Flachennutzung in diesem noérdlichen Teil des Gewerbegebietes.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt somit weiterhin von der am nérdlichen Rand des Plan-
gebietes gelegenen L 3199. Die L 3199 wiederum ist im Westen mit der B 276 bzw. der A 66 verknlpft
— in ostlicher Richtung leitet sie den Verkehr als Frankfurter Straf3e in die Stadt Bad Orb. Durch die
raumliche Nahe zur A 66 und B 276 ist das Gewerbegebiet sehr gut an das Uberregionale Strallennetz
angebunden, ohne das eine Ortsdurchfahrt erfolgen muss.

Aufgrund der GroRe des Plangebietes wurde ein Verkehrsgutachten zur vorliegenden 1. Anderung des
Bebauungsplanes “Eiserne Hand" beauftragt. Dieses stellt im Fazit fest, dass die geplante Erschlielung
eines Gewerbegebietes im Westen Bad Orbs unter verkehrsplanerischen und verkehrstechnischen As-
pekten grundsatzlich beflrwortet werden, unter der Voraussetzung einer detaillierten Planung eines
signalgeregelten Anschlusses (Entwurfs-/Ausfihrungsplanung nach HOAI anlog der vorliegenden Pla-
nung aus 2005). Alternativ kann auch Uber eine Linksabbiegerspur und eine separate Rechtseinbiege-
spur das Gebiet erschlossen werden. Der Bebauungsplan-Vorentwurf lies zunachst alle Varianten zu,
in dem er Bauplanungsrecht durch Ausweisung einer gré3eren Verkehrsflache schafft (analog dem bis-
her rechtskraftigen Bebauungsplan). Im Ergebnis der aktuellen Abstimmung mit Hessen Mobil und der
bereits erfolgten Ausgestaltung der Einmindung wurde die aktuelle Planung in den Entwurf des Bebau-
ungsplanes tibernommen.
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Abb. 12: ErschlieBung im Bebauungsplan von 2008 Abb. 13: Anpassung der ErschlieBungsstraBe

Die Trasse der neuen ErschlieBungsachse der Strafle wurde flir den Bebauungsplan durch das Inge-
nierurblro SIK GmbH vorgegeben und weist eine Regelquerschnitt von 10m bzw. 8,65m Breite auf. Der
StraBenraum? wird im Bebauungsplan auch mit einer Breite von 10m bzw. 8,65m angegeben, die sich
in Fahrbahn, Schrammbord und FulRweg aufteilen kann. In dieser ErschlieRungsachse kénnen unter
Beachtung der Abstéande zur Gashochdruckleitung die Infrastrukturleitungen wie Abwasser, Wasser,
Telekom. etc. untergebracht werden.

Auch die Lage der zweiten Gashochdruckleitung ist im Bebauungsplan zusammen mit den Schutzab-
stéanden eingetragen. Die konkreten Vorgaben des Leitungsbetreibers werden dann zum Entwurf mit in
die Begrindung und Plankarte aufgenommen. Vorabstimmungen wurden bereits durch die beteiligten
Ingenieursbiros durchgefiihrt. Die StralRentrasse selbst, die im noérdlichen Bereich auf der Gashoch-
drucktrasse geflhrt wird, wurde ja schon im Ursprungsbebauungsplan mit dem damaligen Betreiber
abgestimmt.

Neu mit aufgenommen in die Planung ist die Ausweisung einer Bushaltestelle, die im Siden der Er-
schlieBungsstralle eingerichtet werden soll. Die bisherige geplante Wendehammerform wird mit in die
vorliegende Planung dbernommen und fur einen Gelenkbus ausgelegt. Aktuell haben die Kreiswerke
Gelenkbusse mit einer Lange von 18,00 m. Die max. zulassige Lange eines Gelenkbusses betragt It.
StVZO 18,75 m. Durch den Antriebstechnologiewandel nutzen mittlerweile einige Hersteller die maxi-
male Lange aus. Aus diesem Grund wurde entschieden, bei der Planung Zukunftsgerichtet mit der ma-
ximalen Lange zu kalkulieren. Beim Wendekreis fir einen 18,75 m langen Gelenkbus geben die Her-
steller zwischen 24 und 25 Meter an, so dass die Wendeanlagen entsprechend zu konzipieren ist. Im
Bereich der Wendeanlage soll auch eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin
ausgewiesen werden, um den Griin- und Freiflachenanteil in dem durch eine starke Versiegelung ge-
pragten Gewerbegebiet zu erhdhen.

Im Norden der Landesstralle sind landwirtschaftliche Wege dargestellt. Die Parzellen 97tlw. und 98tiw.
werden im Suden durch den tatsachlichen Bestand des lw. Weges tangiert.

2 Im Bebauungsplan wird nur die Stralenparzellenbreite angegeben, nicht aber die abschlieBende Aufteilung des
StraRenraumes. Dies wird im Zuge der ErschlieSungsplanung abschlieRend bestimmt.
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Im Bereich der Zuwegung zum Gewerbegebiet gilt es eine Stralentberquerung an der L 3199 fir den
Fuf3- und Radverkehr vorzusehen. In der detaillierten Ingenieursplanung und in der Ausfiihrung wurde
dies bereits beachtet. Der Kontenpunkt ist mittlerweile auf Basis des bestehenden Bauplanungsrechtes
hergestellt worden.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil (19.02.2025)

Hessen Mobil wurde Mitte Januar 2025 der SET Entwurf fir die geplante Anbindung des GE Eiserne Hand an die
freie Strecke der Landesstralle 3199 zur Priifung und Abstimmung vorgelegt. Hierzu ergeht nach abgeschlossener
hausinterner Prifung eine gesonderte fachliche Stellungnahme. Anhand des zustimmungsfahigen gemal RAL
2012 und RE 2012-konformen SBT Entwurfs ist eine Verwaltungsvereinbarung zur Regelung der Rechtsverhalt-
nisse zwischen den beteiligten StraRenbaulasttragern (der Stadt Bad Orb und Hessen Mobil) abzuschliel3en.

Die Kosten fur diese Verkehrsanlage sind von der Stadt Bad Orb zu tragen und umfassen Planung, Bau, Betrieb
sowie Unter- und Erhaltung.

Mit dem Umbau der Kreuzung L3199/ErschlieRungsstralle GE Eiserne Hand darf erst nach erlangter Rechtsver-
bindlichkeit der vertraglichen Regelung begonnen werden.

Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises, Kreisentwicklung (20.02.2025)

Von Seiten des Rad- und FuRverkehrs ist zu berlcksichtigen, dass eine Zuwegung zum Gewerbe- und Industrie-
gebiet mit umgesetzt werden soll. Im aufgezeigten Planungsstand ist keine Strallenquerung an der L3199 vorge-
sehen. Aus den aktuellsten Verkehrszahlen (2021) besteht eine DTV von 10.302 Fahrzeugen pro Tag.

GemalR geltender Regelwerke (Qualitatsstandards fir Rad- und FuBwege Hessen) ist eine Querungshilfe vorzuse-
hen.

Kreisverkehrsgesellschaft Main-Kinzig mbH (24.02.2025)

Aktuell gibt es noch keine Buslinie, welche in diesem Bereich verkehrt und eine Anbindung des neuen Gewerbe-
gebiets an den OPNV vornehmen kénnte. Perspektivisch sieht der aktuelle Nahverkehrsplan eine neue Buslinie
vor (MKK-80 neu Gelnhausen - Bad Orb), mit dieser das neue Gewerbegebiet kiinftig u.U. angebunden werden
konnte. Der Zeitpunkt fur die Realisierung ist noch nicht konkret.

Durch die vorgesehene Lage der geplanten Bushaltestelle ist eine Anbindung mit dem OPNV nur durch eine Stich-
fahrt moglich, welche sich nachteilig auf die Fahrzeit auswirken wird. Je weniger Fahrgastpotential im Gewerbege-
biet besteht, desto negativer wirkt sich eine Umwegfahrt auf die Fahrzeiten und Anschliisse im OPNV aus.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. 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 férdern 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
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Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

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 un-
verandert und rechtskraftig.

Fir den raumlichen Geltungsbereich gilt gemafl § 1 Abs.8 BauGB: Die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Gewerbe- und Industriegebiet ,Eiserne Hand“ werden
durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Eiserne Hand* aufgehoben
und ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Dem vorliegenden Planziel entsprechend gelangt ein Gewerbegebiet zur Ausweisung. Gewerbege-
biete i.S.d. § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Ge-
werbebetrieben.

Zulassig sind
e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Raume und Gebaude fir die Berufsausiibung frei-
beruflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise ausilben,

e Tankstellen3,
e Anlagen fir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, (gilt nicht fur das GE2, siehe TF 1.4 und Ausfuhrungen unter dem Kapitel
Immissionsschutz).

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
e Vergnugungsstatten.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie der Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind
gemal textlicher Festsetzung 1.4 grundsatzlich zulassig, sofern die allg. Zweckbestimmung des Bau-
gebietes gewahrt bleibt. Die Festsetzung wird vom rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen.

Zusatzlich gelangt ein eingeschrianktes Gewerbegebiet (hier: GEe) zur Ausweisung. Im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet sind innerhalb der Baugrenzen ausschlieRlich Lagerflachen und -platze, unterirdi-
sche Bauwerke (Zisterne) sowie Stellplatze zuldssig. Die Errichtung von Stellplatzen innerhalb der Bau-
verbotszone und aufRerhalb der Gberbaubaren Flachen kann ausnahmsweise (Zustimmung durch den

3 Soweit die gewerblichen Bauflachen in der Zone |l des Trinkwasserschutzgebietes liegen, sind dort Tankstellen
unzuladssig. Die von den Kreiswerken geplante Wasserstofftankstelle soll im Westen des Gewerbegebietes auller-
halb der Trinkwasserschutzzone platziert werden.
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StralRenbaulasttrager ist zwingend erforderlich) zugelassen werden. Die Festsetzung wird vom rechts-
kraftigen Bebauungsplan Gibernommen. Die konkrete Regelung erfolgt dann auf Ebene der Bauantrags-
stellung.

Die Errichtung von Verkaufsflachen in den Gewerbegebieten 1-5 ist nur fiir die Selbstvermarktung der
in diesem Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache
einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tberbauten Flache einnimmt und zu keinen
negativen Auswirkungen fiihrt (Vorgabe der Raumordnung).

Hinweis fur die gewerbliche Nutzung: Soweit die gewerblichen Bauflachen in der Zone Il des Trinkwas-
serschutzgebietes liegen (ist in der Plankarte gekennzeichnet, betrifft den dstlichen Bereich des Gebie-

tes), sind Tankstellen entsprechend den Vorgaben der Trinkwasserschutzverordnung unzulassig.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Gewerbegebiet (GE)) erfolgt innerhalb
und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaR Planzeichenverordnung. Die iber-
baubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Groflte der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
Offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Baumassenzahl festgesetzt.
Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstuckes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Die GRZ wird fiir das Gewerbegebiet GE 4 auf GRZ = 0,6 und fur die restlichen Gewerbegebiete auf
GRZ = 0,8 festgesetzt. Damit liegt die Festsetzung unterhalb des Orientierungswertes (ehemals Ober-
grenze) des § 17 BauNVO, zeitgleich wird gentigend Handlungsspielraum fir eine zeitgemale und dem
Gebiet entsprechende Bebauung eingerdaumt. Im Bereich des GE 5 erfolgt gegenliber dem bisher
rechtskraftigen Bebauungsplan eine Erhéhung der GRZ von 0,6 auf 0,8 und somit eine im Sinne des §
1a BauGB angemessene Nachverdichtung.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind i.d.R. bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mit-
zurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen noch um bis zu 50
% und somit im Zuge der vorliegenden Planung hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ =
0,8 Uberschritten werden (Kappungsgrenze). Somit verbleibt den Firmen im GE 4 ein hinreichender
Spielraum die Gewerbeflache optimal fur Hochbauten, Lagerflachen, Stellplatze und Nebenanlagen zu
nutzen. Gleichzeitig kann dem Klima-, Boden und Grundwasserschutz Rechnung getragen werden, in
dem ein gewisser Mindestflachenanteil nicht versiegelt wird und somit den genannten Belangen zur
Verfligung steht.
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Gemal § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird abweichend fiir das Gewerbegebiet GE3a und GE3b fir die
Grundflachenzahl bestimmt, dass eine Uberschreitung der GRZ bis zu 0,95 firr eine Hallenumfahrung,
LKW-Abstellflachen, Stellplatze und Rangierflachen zulassig ist. Die Ausnahmeregelung ist der geplan-
ten Nutzung geschuldet, die einen hohen Versiegelungsgrad erfordert.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf § 20 Abs. 2 BauNVO fir die Gewerbegebiete eine diffe-
renzierte GFZ von GFZ = 1,2 (GE4) bzw. GFZ = 1,6 (GE2 und GE5) fest.

Durch diese Festsetzung kdnnen die Dimensionen der kiinftigen Baukdrper so gesteuert werden, dass
sich diese in das Landschaftsbild einfligen kénnen.

Baumassenzahl (BMZ)

Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstlicksflache i.S.d.
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Diese Malvorgabe findet vorwiegend in Gewerbe- und Industriege-
bieten fir Lager- und Fertigungshallen mit groRem Bauvolumen Anwendung.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs. 2 BauNVO fiir die Gewerbegebiete GE3a und
GE3b eine BMZ = 8,0 fest (Orientierung am Richtwert des angrenzenden Bebauungsplanes). Dieser
Wert liegt unterhalb des Orientierungswertes fiir Obergrenzen fiir Gewerbe- und Industriegebiete ge-
maf § 17 Abs. 1 BauNVO und orientiert sich am Landschaftsbild. Die weiteren Festsetzungen zur GFZ
entsprechenden dem bisherigen Vorgaben des Bebauungsplanes.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hoéhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&dudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe iiber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z) wird an die neue Planung angepasst und mit Z = Il (fur GE4
und GEb5) bzw. Z = lll (fur GE2) festgesetzt. Im GE1 sind keine Hochbauten zulassig. Und in den Ge-
bieten GE3a und GE3b wird die absolute Hohe der Gebaude durch die Oberkante der Gebaude gere-
gelt, so dass auf die Zahl der Vollgeschosse verzichtet wird.

Dadurch kann die geplante Bebauung einerseits mit dem behutsamen Umgang mit dem Landschaftsbild
vereinbart werden und andererseits die Hoéhenentwicklung aufgrund der ansteigenden Topografie ge-
steuert werden.
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Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergadnzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan im Wesentlichen in die vorhandene Umgebung einfligt und auch hinsichtlich
der Lage in der Gemarkung vertraglich dimensioniert ist. Die in der Nutzungsschablone festgesetzten
Oberkanten der Gebaude betragen gemaR den bisherigen Erkenntnissen der Planung zwischen 11,0m
und 18m Uber den Bezugspunkt Erdgeschoss-Rohfuflboden. Zum Entwurf werden die Architektenplane
weiter ausgearbeitet, so dass sich zum Entwurf noch Anderungen ergeben kénnen. Zur bisherigen
rechtskraftigen Satzung bedeutet dies eine Erhéhung der Gebadudeoberkante in Teilbereichen. Somit
sind die Grundziige durch die Plananderung betroffen und das zweistufige Regelverfahren kommt zur
Anwendung. Von der Festsetzung der bisherigen Traufhdhe im urspringlichen GE 3 wird abgesehen.

Die festgesetzte Oberkante der Gebaude kann aber durch erforderliche betriebstechnische Anlagen /
Aufbauten, Treppenhaus und Aufzug sowie durch Photovoltaikanlagen tberschritten werden, siehe text-
liche Festsetzung 1.8.3.

Die im Bereich Gewerbegebiet 3a und 3b festgesetzte Stiitzmauer entlang der ErschlieBungsstralle
kann eine maximale Hohe von 14m aufweisen (zzgl. Bordhéhe zur Stralle von 0,3m und Absturzgelan-
der von ca. 1.30m), gemessen ab Oberkante Betriebsflachenniveau im Bereich GE 3a und 3b.

Die maximale Hohe von Werbeanlagen ist auf die tatsachliche Gebaudehdhe im jeweiligen Gewerbe-
gebiet zu begrenzen. Somit sind z.B. Fahnen oder Werbeschriften auf den Dachern nicht zulassig.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieend aus der Uberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Gber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Die Zulassigkeit von z.B. untergeordnete Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen innerhalb und aufer-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache richtet sich nach den Vorgaben des § 23 Abs.5 BauNVO. Im
Bereich der Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB (Anpflanzungsflachen) sind grundsatzlich bauli-
che Anlagen unzulassig. Ausgenommen von dieser Regelung sind Stitzmauern zum Abfangen der
Topgraphie.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind innerhalb der Baugrenzen ausschlieRlich Lagerflachen und -
platze, unterirdische Bauwerke (Zisterne) sowie Stellplatze zulassig. Die Errichtung von Stellplatzen
innerhalb der Bauverbotszone und auflerhalb der Uberbaubaren Fldche kann ausnahmsweise (Zustim-
mung durch den StralBenbaulasttrager ist zwingend erforderlich) zugelassen werden. Die Festsetzung
wird vom rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen. Die konkrete Regelung erfolgt dann auf Ebene
der Bauantragsstellung.

Im Bereich des Gewerbegebietes 2 ist die Bauverbotszone und die Baubeschrankungszone zu beach-
ten.

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB zur Herstellung des StralRenkoérpers notwendigen Bdschungen,
Stitzmauern und Abgrabungen haben die Angrenzer auf ihren Grundstiicken zu dulden und zu
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gestalten, soweit dies nicht innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen angelegt werden kann. Diese
Festsetzung ist aufgrund der Topographie erforderlich und begriindet, um die kiinftige ErschlieBungs-
trasse zu sichern. Die Festsetzung entspricht den bisherigen Vorgaben des Bebauungsplanes.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil (19.02.2025)

Gemal § 23 (1) Hessisches StralRengesetz: Bauliche Anlagen an StralRen dirfen auRRerhalb der zur ErschlieBung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt langs der Landesstraen und Kreisstral’en

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m. gemessen vom auf3eren Rand der befestigten Fahrbahn,
2. bauliche Anlagen jeglicher Art. die iber Zufahrten an Landesstral3en oder KreisstralRen unmittelbar oder mittelbar
angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt fur Aufschittungen und Abgrabungen grofieren Umfangs entsprechend.

An die Bauverbotszone schlief3t sich mit weiteren 20m die Baubeschrénkungszone an. Es wird auf die
Vorgaben des § 23 HStrG verwiesen.

4.4 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
und Nr. 25 BauGB)

Gehwege, Garagenzufahrten, PKW-Stellplatze und Hofflachen sind auf den Baugrundstiicken in was-
serdurchlassiger Weise zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weit-
fugigem 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 begriindeten Einzelfall (Betriebssicherheit, Belastungs-
fahigkeit, boden- und wasserschutzrechtliche Bestimmungen) hiervon abgesehen werden. Das dort an-
fallende Niederschlagswasser ist dem Schmutzwasserkanal zuzufiihren. Davon ausgenommen sind die
Flachen, die in der Zone Il des Trinkwasserschutzgebietes liegen. Hier ist ein entsprechender Ausnah-
meantrag bei der zustandigen Behoérde zu stellen. Die Festsetzung wird vom rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Gbernommen.

PKW-Stellplatze sind durch einheimische, standortgerechte Laubbdume, Hecken und Straucher zu be-
griinen. Fir je 4 Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum in einer unbefestigten Baumscheibe von 6 m2
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Alternativ kénnen 4 Straucher in der unbefestigten Baum-
scheibe gepflanzt werden. Die Festsetzung wird vom rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gilt ge-
maR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Das Plangebiet ist im Bereich der Flachen zum Anpflanzen standort-
gerechter Hecken und Gehdlzstrukturen, je Strauch 3m? Pflanzflache, ergdnzend sind im Pflanzabstand
von 15m standortgerechte Laubbaume 2. Ordnung einzustreuen. Die Festsetzung wird vom rechtskraf-
tigen Bebauungsplan tbernommen.

Im sudlichen Bereich der Anpflanzungsflachen an den Grundstiicksgrenzen im GE4 und GE5 zum Au-
Renbereich hin ist eine Wall-Muldenkonstruktion oder eine Stitzmauer-Muldenkonstruktion zu errichten,
um das Niederschlagswasser vom sudlich angrenzenden Auflenbereich abzufangen. Detaillierte Rege-
lungen sind im Entwasserungsplan zum Bauantrag aufzunehmen.
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Fir neue Baumpflanzungen ist aus Verkehrssicherheitsgriinden einen Mindestabstand zum befestigten
Fahrbahnrand der klassifizierten StraRe gemaf der Richtlinie fiir passiven Schutz an StralRen durch
Fahrzeugrlckhaltesysteme - RPS 2009, aber mindestens 4,50m vom befestigten Fahrbahnrand (der
jeweils groRere Abstand ist maRgebend) einzuhalten.

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

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

Hinweis, keine Festsetzung: Die AuRenfassaden der Gebaude, die keine Fenster und Tlren aufweisen,
sind dauerhaft mit Kletterpflanzen zu begriinen.

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

Hinweis, keine Festsetzung: Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die
Auflenbeleuchtung ausschlief3lich Leuchten (geschlossene Gehause) mit starker Bodenausrichtung
und geringer Seitenstrahlung zulassig. Zudem sind ausschlieRlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit
einem Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000 Kelvin (warmes WeiRlicht) oder gelbes Licht (ca. 1.800
Kelvin) zulassig.

Durch die Kombination der textlichen Festsetzungen und Hinweise kann der Eingriff in den Boden- und
Wasserhaushalt sowie in das Klima und den Artenschutz moglichst minimal gehalten werden.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil (19.02.2025)

Unter Verweis auf die getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern weisen wir darauf
hin, dass Baumpflanzungen aus Verkehrssicherheitsgriinden einen Mindestabstand zum befestigten Fahrbahnrand
der klassifizierten Straflen gemaf der Richtlinie fur passiven Schutz an StraRen durch Fahrzeugriickhaltesysteme
- RPS 2009, aber mindestens 4,50m vom befestigten Fahrbahnrand (der jeweils grofere Abstand ist malRgebend)
einhalten muissen und ausschlieRlich der Unter- und Erhaltungslast der Stadt obliegen. Alle Bepflanzungen parallel
der klassifizierten Straf’en sind regelmaRig zu pflegen. Dabei sind aus Verkehrssicherheitsgriinden das seitliche
Lichtraumprofil zu den klassifizierten Stralen dauerhaft freizuhalten und durch entsprechende Festsetzung zu ge-
wahrleisten. Alle erforderlichen Pflege- und Lauterungsmafnahmen an Bepflanzungen haben vom Baugrundstiick
aus zu erfolgen.

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

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

Entwicklungsziel: Entwicklung von Extensivgriinland
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MafRnahmen:
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 Zufutterung) zulassig.

d) Eine Dingung der Flache ist nicht zulassig.

Die Festsetzungen entsprechenden den bisherigen Vorgaben des Bebauungsplanes

Entwicklungsziel: Sukzession

MaRnahme:

Die Flache ist der freien Sukzession zu Uberlassen. Aufkommende Gehdlze sind alle 5 Jahre zu entfer-
nen.

Entwicklungsziel: Feldgeholz

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

Sammelmalnahmen gemaf § 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 ErschlieRungsstraen: siehe Teilplan 2 des rechtskraftigen Planes (nachrichtliche Uber-
nahme).

Neu mit aufgenommen: Zuordnung einer OkokontomaRnahme gemank § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. § 9 Abs.
1a BauGB: Die durch die 1.Anderung verursachten zusétzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft (108.849 Biotopwertpunkte) werden der Okokontomafnahme Griinlandextensivierung in der Ge-
meinde 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 MaBnahme beinhaltet insgesamt 144.360 Biotopwertpunkte).

Neu mit aufgenommen: Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die Au-
Renbeleuchtung ausschliel3lich Leuchten (geschlossene Gehause) mit starker Bodenausrichtung und
geringer Seitenstrahlung zulassig. Zudem sind ausschlieRlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit ei-
nem Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000 Kelvin (warmes Weillicht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kel-
vin) zul3ssig.
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Neu mit aufgenommen: Zusammenhangende Glasflachen bei Gebauden von mehr als 15m? sowie Ter-
rassen- und Balkonbriistungen aus Glas sind so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Die beiden zuletzt aufgefihrten Festsetzungen (AuRenbeleuchtung und Glasflachen) beziehen sich auf
die Anderung des Hess. Naturschutzgesetzes vom Juni 2023, siehe auch § 35 und § 37 HeNatG.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

5.1 Dachgestaltung
Fir die Gewerbegebiete GE2 bis GE5 gilt:

Zulassig sind Dachneigungen von 2-30°. Als Dachformen sind Sattel-, Flach- und Pultdacher sowie
versetzte Pultdacher und Sheddacher zulassig. Eine extensive Dachbegriinung und Solaranlagen bzw.
eine Kombination sind ausdricklich zulassig. Die Festsetzungen entsprechenden den bisherigen Vor-
gaben des Bebauungsplanes. Die Mdglichkeit der Dachbegriinung und /oder der Installation von Pho-
tovoltaikanlagen wird derzeit im Zuge des Bauantrages gepruft.

5.2 Werbeanlagen
Fir die Gewerbegebiete 2- 5 und das eingeschrankte Gewerbegebiet 1 gilt:

Fremdwerbung sowie Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern sind unzulassig. Wer-
beanlagen durfen nur an der Statte der Leistung errichtet werden.

Werbepylone dirfen eine Hohe von 10 m nicht Uberschreiten. Zur weiteren Gestaltung von Werbeanla-
gen ist der Hinweis 4.10 zu berlcksichtigen.

Die Festsetzungen entsprechenden den bisherigen Vorgaben des Bebauungsplanes.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil (19.02.2025)

Da Werbeanlagen in der Regel auf einen 6ffentlichkeitswirksamen Auftritt abzielen, kénnen diese negative Auswir-
kungen auf das Verkehrsgeschehen verursachen sowie im ungtinstigsten Fall die Verkehrssicherheit beeintrachti-
gen. Eine Massierung und | oder Uberdimensionierung von Werbeanlagen oder grelle Lichtwerbungen konterkarie-
ren die gesetzlichen Zielvorstellungen. Deshalb sind konkrete Festsetzungen zur Positionierung, zur GréRRe, zur
Lichtwerbung sowie zu Aufschiittungen fir Werbeanlagen aus Verkehrssicherheitsgriinden zwingend erforderlich.
Wir bitten um folgende Festsetzungen zu Werbeanlagen:

e Werbeanlagen sind grundsatzlich innerhalb der Bauverbotszone der Landesstrafle unzulassig.

¢ Innerhalb der Baubeschrankungszone sind Werbeanlagen nur dann zulassig, wenn sie in ihrer Grofke, Art und
Beschaffenheit nicht dazu geeignet sind. negative Auswirkungen (wie z.B.: Ablenkung, Blendwirkung usw.) auf
den flieRenden Verkehr auf den klassifizierten StralRen zu nehmen.
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o Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung errichtet werden
e Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht zulassig
e Aufschittungen fir Werbeanlagen sind nicht zulassig

¢ Die maximale Hohe von Werbeanlagen ist auf die tatsachliche Gebdudehdhe zu begrenzen (Vermeidung von
Fernwirkung auf die freie Strecke der Landesstrale)

Rechtsgrundlage: §§ 23, 47 HStrG und § 33 StVO

5.3 Gestaltung der Einfriedungen

Fir die Gewerbegebiete 2-5 und das eingeschrankte Gewerbegebiet 1 gilt:

Zulassig sind ausschliel3lich gebrochene Einfriedungen (Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall etc.) bis
zu einer H6he von max. 2,0 m Uber Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz

in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen gemaf Ar-
tenliste.

Die Festsetzungen entsprechenden den bisherigen Vorgaben des Bebauungsplanes.

5.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Fir die Gewerbegebiete GE1 bis GES5 gilt:

Mind. 30% der Grundstlcksfreiflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ) sind mit einheimischen, stand-
ortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gelten ein Baum je 25 m?, ein Strauch je 1 m2. Zur Arten-

auswahl siehe Artenliste. Die Anpflanzung von Koniferen ist unzulassig. Die nach § 9 Abs.1 Nr.25 a und
b BauGB zu erhaltenden und anzupflanzenden Baume und Straucher kdnnen angerechnet werden.

Die Festsetzungen entsprechenden den bisherigen Vorgaben des Bebauungsplanes.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den:

Niederschlagswasser nicht begrinter Dachflachen ist zu sammeln und als Brauchwasser zu verwen-
den, sofern wasserwirtschaftliche, betriebstechnische und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen. Uberschiissiges Niederschlagswasser ist dem Trennsystem zuzufihren.

Die Festsetzungen entsprechenden den bisherigen Vorgaben des Bebauungsplanes.

Hierbei ist darauf zu achten, dass die Ver- und Gebote der Trinkwasserschutzgebietsverordnung be-
achtet werden. Dies gilt fir den 6stlichen Bereich des Plangebietes.

Neu mit aufgenommen: In den Gewerbegebieten ist auf den entstehenden Baugrundstiicken eine Re-
tention (quantitative Regenwasserbehandlung) derartig anzulegen, sodass eine Abflussmenge von 5
I/'s*ha Drosselabfluss in den 6ffentlichen Regenwasserkanal nicht Gberschritten wird. Die Bemessungs-

parameter und der Nachweis erfolgen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Entwasse-
rungsantrages zum jeweiligen Grundstuick.

Somit kann den Vorgaben der Wassergesetze (WHG und HWG) entsprochen werden.

Aufgrund der Hanglage ist die TF 1.9.6 mit aufgenommen, nach der im sudlichen Bereich der Anpflan-
zungsflachen an den Grundstiicksgrenzen im GE4 und GE5 zum Auf3enbereich hin eine Wall-Mulden-
konstruktion oder eine Stltzmauer-Muldenkonstruktion zu errichten ist, um das Niederschlagswasser
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vom sudlich angrenzenden Aufienbereich abzufangen. Detaillierte Regelungen sind im Entwasserungs-
plan zum Bauantrag aufzunehmen und im Vorfeld mit den zustandigen Behdrden abzustimmen.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die flr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan ist
der Begriindung als Anhang beigeflgt.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung, geschiitzte Biotope

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 Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Fldchen oder MalRhahmen zum Aus-
gleich. Hier sind weiterhin die Flachen und MaRnahmen des Ausgleichs vom Teilplan 2 der Ursprungs-
bebauungsplanes gliltig. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Da die Bebauungsplananderung den bis-
herigen Geltungsbereich erfasst, wird durch die 1.Anderung vom Grundsatz her kein neuer zusatzlicher
Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet.

Allerdings wurde bei der aktuellen Kartierung des Plangebietes die Biotoptypen neu aufgenommen und
bewertet. Im nordéstlichen Geltungsbereich wurde das Griinland im Frihjahr /Frihsommer 2025/2026
nachkartiert, da es sich bei der Pflanzengesellschaft um ein geschitztes LRT (Lebensraumtyp) handeln
koénnte. Auch die Grinlandflache im nordwestlichen Bereich (ehemaliger Standort des Regenriickhalte-
beckens) kann ein geschitztes Biotop sein. Die Nachkartierung I&sst jetzt eine abschlieRende Bewer-
tung der Flachen zu. Die mogliche Erforderlichkeit eine biotopschutzrechtlichen Befreiung muss dann
mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden.

Im Ergebnis bereitet der Bebauungsplan aufgrund des Wegfalls von Anpflanzungsflachen aus dem
rechtkraftigen Plan und den geschiitzten Griindlandflachen* ein Eingriffsdefizit vor, das durch die zu-
séatzliche Zuordnung einer OkokontomaRnahme kompensiert werden kann. Hier: Zuordnung einer Oko-
kontomaRRnahme gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB: Die durch die 1.Anderung

4 die zum damaligen Zeitpunkt noch nicht gesetzlich geschiitzt waren
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verursachten zusatzlichen 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 Malinahme beinhaltet insgesamt 144.360
Biotopwertpunkte).

7.3 Artenschutzrechtliche Belange und Schutzgebiete

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen keine Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit
von Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorga-
ben des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BNatSchG:

Es wurde eine faunistische Uberpriifung vorgenommen, deren Ergebnisse nun zum Entwurf als Anlage
dem Umweltbericht beigefiigt werden. Es werden keine AusgleichsmalRnahmen fiir den Artenschutz
erforderlich.

Das Plangebiet weist aktuell grundsatzlich geeignete Habitateigenschaften fir artenschutzrelevante Ar-
ten auf. Es kdnnen sich z.B. in den Gehdlz- und Baumstrukturen oder am Gebaude Baumhoéhlen und
Nester befinden, die fir selten gewordene Tiere (z.B. Fledermaus, Vdgel, Bilche, Insekten) geeignete
Habitate (Fortpflanzungs-, Ruhestatten, Nahrungshabitat) bilden. Zudem bestehen aber durch den Be-
stand Storfaktoren (z.B. Larm, Bewegungsreize), die einer Ansiedlung artenschutzrelevanter Arten ent-
gegenstehen. Bei den Untersuchungen wurden mdégliche negative Auswirkungen des Vorhabens auf
die Vogelwelt, auf Fledermause und Tagfalter als gering eingestuft.

Vermeidungsmalinahmen

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten, auch im Bestand. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG)
sind insbesondere die nachfolgenden Hinweise und Vorgaben zu beachten. Werden Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung
nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

e Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogel-
arten fuhren kénnen, sind auferhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuflhren.

e Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfilhrung von Bau-, Anderungs- und Abriss-
mafnahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwe-
send sind. Diese MaRnahmen sollten moglichst aufterhalb der Wochenstubenzeit von Fledermausen
(01.05. bis 31.07.) durchgefuihrt werden und durch eine qualifizierte Person begleitet werden.

e Hohlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf das Vor-
handensein von geschitzten Tierarten zu tUberprufen.

¢ Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu erhalten.
Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu entscheiden.

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fur die funktionale AuRenbe-
leuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit
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einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig
gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden (Schroer et al.
2019: Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von AufRenbeleuchtungsanlagen - Anforderungen
an eine nachhaltige Au3enbeleuchtung).

Vermeidung von Vogelschlag an Geb&udeteilen

Bei grof¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparenten Bristungen ist eine Gefahrdung fir VAgel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete
MaRnahmen (z.B. Verwendung von Strukturglas) sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu
treffen (Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2021: Vermeidung von Vogelverlusten an
Glasscheiben - Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas).

Fazit

Das Plangebiet weist grundsatzlich geeignete Habitatstrukturen fir artenschutzrelevante Tiere auf. Das
Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44 Abs.
1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
(Zerstoren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann bei Berlicksichtigung der Vermeidungsmal-
nahme aber ausgeschlossen werden. Verweis auf den Umweltbericht und den Ausfihrungen im Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MafRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. MalRnahmen der Klimaanpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawan-
dels bei. Sie sind meist multifunktional ausgerichtet. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festset-
zungen zuzuordnen:

1. Die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ auf 0,6 im GE 4;
2. den wasserdurchlassigen Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen etc.;
3. das Anpflanzen von Baumen und Strauchern;

4. die gartnerische Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen;

Des Weiteren werden Hinweise fir die nachfolgende Bauausfihrung mit aufgenommen.
5. der Ausschluss flachiger Schottergarten;
6. Ausschluss von Vlies, Folien und Kunstrasen;
7. Gestaltung einer Dachbegriinung;

8. Gestaltung einer Fassadenbegrinung.

Insgesamt kann hierdurch das Grunvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs méglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grinstrukturen tragen mit der Verdunstungskiihle der Pflanzen zur
Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur Verschattung bei. Auch eine Dachbegriinung
erfillt diese Effekte und hat eine malRgebliche Bedeutung fir die Niederschlagswasserriickhaltung.
Auch durch die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird zum Erhalt des natlrlichen
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Wasserkreislaufes beigetragen und die Kanalisation entlastet. Die Mallnahmen sind v.a. wahrend und
nach der Bauausfiihrung aufgrund der bestehenden Topographie und den erforderlichen Modellierun-
gen des Gelandes zu prifen und bei der Gestaltung der Grundstucksfreiflachen zu beachten.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Hochwasserschutz
9.1.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet. Das Uberschwemmungsgebiet der Orb liegt nérdlich der Landes-
stral3e in rd. 40-190m Entfernung. Aufgrund der bestehenden Topographie konnen hier keine Konflikte
entstehen.

9.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Risikogebiet auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.
Die Risikogebiete der Orb liegen ebenfalls nordlich der Landesstralie in rd. 40-95m Entfernung. Auf-
grund der bestehenden Topographie kénnen hier keine Konflikte entstehen.

9.1.3  Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitplane oder
sonstigen Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs.1 WHG)

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.2 Wasserversorgung

9.2.1 Bedarfsermittiung

Fir die Entwicklung des Gewerbegebietes muss der Trinkwasserbedarf geprtift werden, der stark vom
kunftigen Branchenmix abhangig ist. Die Wasserversorgung Bad Orb GmbH ist in den Planungsprozess
involviert und nimmt regelmaRig an den Planungsgesprachen teil. Es gilt aber auch den Léschwasser-
bedarf fur die Gewerbenutzungen zu ermitteln. Im Zuge der Entwurfsplanung wurden hierzu bereits die
Ergebnisse der Ingenieursplanung mit aufgenommen und durch die Festsetzung einer Léschwasserzis-
terne in der Plankarte bertcksichtigt.

9.2.2 Wassersparnachweis

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Bei Beachtung der
Vorgaben des § 37 Abs.4 HWG und § 55 WHG kann grundsétzlich Wasser eingespart werden. Gerade
bei der Bewasserung von Grundsticksfreiflachen sollte Brauchwasser und nicht wertvolles Trinkwasser
zum Einsatz kommen.
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9.2.3 Deckungsnachweis

Die fur die Sicherstellung der Trink- und Léschwasserversorgung zustandige Wasserversorgung Bad
Orb GmbH hat die Leistungsfahigkeit der Versorgungsanlagen und die Anschlussméglichkeiten gepruft.
Geplant ist die Versorgung des Gewerbegebietes ausgehend von der Aufbereitungsanlage ,,Autal” Gber
eine Verbindungsleitung. Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Versorgung mit Trink- und Brauch-
wasser Uber das stadtische Wasserversorgungsnetz erfolgen kann. Das gleiche gilt auch fir die direkte
Léschwasserversorgung, die durch Zisternen abgedeckt werden soll.

Im Fall einer Wassermangelsituation wird zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung die Festset-
zung von entsprechenden Loschwasserzisternen im Plangebiet gewahrleistet. Aussagen zur Trinkwas-
serversorgung werden durch die Stadt Bad Orb bzw. die Stadtwerke derzeit noch Gberpriift.

9.24  Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlusse). Die Detailplanung erfolgt Uiber ein Fach-/Ingenieurbiiro im Parallelverfahren zum Bebauungs-
plan. Die Planung einer Léschwasserzisterne erfolgte bereits und ist im Bebauungsplan entsprechend
ausgewiesen.

9.3 Grundwasserschutz
9.3.1 Schutz des Grundwassers

Im Bebauungsplan sind Zufahrten, Pkw-Stellplatze und Hofflachen etc. in wasserdurchlassiger Bau-
weise zu befestigen und das Niederschlagswasser auf diesen Flachen zu versickern, sofern wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange dem nicht entgegenstehen. Ausnahme: Fir die Flachen,
die in der Zone Ill des Trinkwasserschutzgebietes liegen, ist ein entsprechender Ausnahmeantrag bei
der zustandigen Behoérde zu stellen.

Das Ubrige Niederschlagswasser ist als Brauchwasser zu verwerten oder im Trennsystem zu entwas-
sern.

Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung® zeigen ein nicht einheitliches Bild des Untergrundes auf.
Neben Hanglehmschichten konnten in unterschiedlichen Tiefen die Verwitterungsschichten des Grund-
gebirges festgestellt werden (Sandstein-Tonsteinschichten der Gelnhausen-Folge) festgestellt werden.
Im Nordwesten wurden in tieferen Bereichen tonig zersetztes Material und im Nordosten Uberwiegend
sandiges Zersatzmaterial angetroffen. Aufgrund der geplanten Modellierung des Gelandes kbnnen zum
jetzigen Planungszeitpunkt keine konkreten Angaben zur Versickerungsfahigkeit getroffen werden, da
unterschiedlichen Bodenschichten und Baugrund vom Eingriff betroffen sind. Erst im Zuge des Bauan-
trages bzw. nach Ausbau und Gestaltung der Betriebsflachen gilt es ein hydrogeologischen Gutachten
zu erstellen und die Versickerungsfahigkeit des Boden bzw. des Untergrundes abschlief3end zu bestim-
men.

5 Dr. HUG Geoconsult GmbH aus Oberursel (01/2024)
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Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises, Kreisentwicklung (20.02.2025)

Beabsichtigte Grundwasseraufschlisse sind einen Monat vor Beginn der Arbeiten der Unteren Wasserbehorde
anzuzeigen; unbeabsichtigte Grundwasseraufschllsse sind unverziiglich anzuzeigen (s. MKK - Wasser- und Bo-
denschutz).

Eine Erdwarmenutzung mittels Erdwarmesonden ist wasserrechtlich erlaubnispflichtig (nach § 8 WHG). Insbeson-
dere wird auf die Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmesonden vom 21. Méarz 2014, StAnz. 17/2014
S. 383, hingewiesen. Der Liegenschaftsbereich befindet sich in einem hydrogeologisch und wasserwirtschaftlich
glnstigen Gebiet.

9.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone 1l des Trinkwasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlage
Bad Orb ,Brunnen Autal“, ID-Nr. 435-003 (StAnz. Nr. 1/2002, S.122). Die Verbote der Festsetzungs-
verordnung sind einzuhalten. Nach der geltenden Schutzgebietsverordnung sind hier folgenden MalR-
nahmen verboten.

e das Versickern von Abwasser einschlief3lich des auf den Stralen und sonstigen befestigten
Flachen anfallenden gesammelten und ungesammelten Niederschlagswasser mit Ausnahmen
der breitflachigen Versickerung Uber die belebte Bodenzone bei glinstigen Standortbedingun-
gen. Glnstigen Standortbedingungen liegen vor, wenn es sich um nicht schadlich verunreinig-
tes Niederschlagswasser handelt oder die Untergrundverhaltnisse gewahrleisten, dass vor dem
Eintritt in das Grundwasser mitgefihrte Schadstoffen abgebaut werden, oder dass ein Eintritt
in das Grundwasser nicht zu erwarten ist. Als nicht schadlich verunreinigtes Wasser gilt Nieder-
schlagswasser von Feld-, Rad- und Forstwegen sowie von Dach-, Terrassen- und Hofflachen
von zu Wohnzwecken genutzten Grundstlicken. Dieses Verbot gilt nicht, wenn fir das Versi-
ckern eine Erlaubnis nach § 7 WHG erteilt ist.

e Malnahmen, die im Widerspruch zur jeweils glltigen Fassung der Verordnung Uber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe stehen. (...)

e Das Errichten und Betreiben von gewerblichen, industriellen und der Forschung dienenden Be-
trieben und Anlagen, in denen als Reststoffe radioaktive Stoffen, wassergefahrdende Stoffe
oder Betriebsabwasser, ausgenommen Kihlwasser, anfallen, wenn diese Stoffe nicht vollstan-
dig und sicher aus dem Wasserschutzgebiet hinausgeleitet, hinausgebracht, ausreichend be-
handelt oder zulassigerweise in eine offentliche Kanalisation eingeleitet werden. (...)

e die Verwendung von auswaschungsgefahrdeten oder auslaugbaren wassergefahrdenden Ma-
terialien bei Baumafnahmen im Freien,

e der Wiedereinbau von Bodenmaterial aus dem Bereich einer Altlast oder eines Schadensfalles
am Ort der Entnahme, es sei denn, eine Verunreinigung des Grundwassers oder eine sonstige
nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften ist nicht zu besorgen, (...)

e das Errichten und Betreiben von gewerblichen, industriellen und der Forschung dienenden Be-
trieben und Betriebsteilen, in welchen mit radioaktiven oder wassergefdhrdenden Stoffen im
Sinne § 19g HWG zum unmittelbaren Betriebszweck umgegangen wird, (...)

e samtlicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie deren Beférderung in Rohrleitungen
innerhalb eines Werksgelandes, es sei denn, eine Verunreinigung oder eine sonstigen bachtei-
lige Veranderung der Eigenschaften des Grundwassers ist nicht anzunehmen. Fallt der
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Umgang den Regeln der Anlagenverordnung, besteht eine Besorgnis nicht, wenn die fir die
Wasserschutzgebiete jeweils geltenden Vorschriften der Anlagenverordnung eingehalten wer-
den, (...)

e Bohrungen, Erdaufschlisse und sonstige Bodeneingriffe mit wesentlicher Minderung der
Grundwasserliberdeckung, sofern nicht fachbehérdlich festgestellt worden ist, dass eine Ver-
unreinigung des Grundwassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaf-
ten nicht zu besorgen ist.

Bei Strallenbau in Wasserschutzgebieten ist die Richtlinie fir bautechnische MalRnahmen an Stralen
in Wasserschutzgebieten zu beachten.

Das Plangebiet liegt im quantitativen Schutzbezirk, Zone Ill, des Heilquellenschutzgebietes der staatlich
anerkannten Heilquellen der Stadt Bad Orb. Im Heilquellenschutzgebiet sind Bohrungen, Grabungen
oder andere Eingriffe in den Boden Gber 10 m Tiefe unzuldssig. Ausnahmen beddrfen einer gesonderten
wasserbehdrdlichen Zulassung.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden muissen.

Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises, Kreisentwicklung (20.02.2025)

Die Erweiterungsflache liegt im Wasserschutzgebiet ,Brunnen Autal* der Stadtwerke Bad Orb (Weitere Schutzzone
I). Im Nordosten kommt sie bis auf 30 m an die Wasserschutzzone Il heran.

Das Plangebiet liegt in der quantitativen Schutzzone, Zone B, des Heilquellenschutzgebietes Bad Orb. Die geltende
Verordnung zum Schutz der Heilquellen ist zu beachten. Im Heilquellenschutzgebiet bedarf es erst einer Genehmi-
gung von Arbeiten, die sich auf den gewachsenen Boden auswirken, ab einer Tiefe grofser 10 m.

Regierungsprasidium Darmstadt (21.02.2025)

Den folgenden Bauantragsunterlagen ist fiir den Bereich des Wasserschutzgebietes eine Gefahrdungsbeurteilung
und ein MaRnahmen- und Uberwachungskonzept mit beizufiigen, wie wahrend der umfangreichen Bauarbeiten
eine Gefahrdung der Wasserversorgung vermieden wird. Die Bauantragsunterlagen sind jeweils mir und der zu-
stdndigen Unteren Wasserbehdrde zur Stellungnahme vorzulegen.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes ,WSG Bad Orb, Brunnen Autal” (St.Anz.
1/02 vom 20.11.2001, S. 122) sowie in der Quantitativen Schutzzone B des Heilquellenschutzgebiets ,Bad Orb"
(St.Anz. 40/1952 vom 04.10.1952, S. 749ff)

Die entsprechenden Verordnungen und die dort enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten. Eine Befreiung
von der jeweiligen Schutzgebietsverordnung kann bei der zustéandigen (Unteren) Wasserbehdrde beantragt wer-
den. Falls eine Befreiung nicht erteilt werden kann, sind die Verbote zu beachten.

Vorgesehene Stralenbaumalinahmen sind gemaRn der Richtlinie fiir Stralen in Wasserschutzgebieten (RiStWag)
auszufuhren.

9.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Stellplatze, Gehwege und Zufahrten in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Aus-
nahme: Fir die Fl&chen, die in der Zone Il des Trinkwasserschutzgebietes liegen, ist ein entsprechen-
der Ausnahmeantrag bei der zustandigen Behdrde zu stellen.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und
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Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Er-
schlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berticksichtigen. Regenwas-
ser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemal § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln
oder direkt oder Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzu-
leiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

9.3.4  Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Stellplatze, Zufahrten und Gehwegen in wasserdurchlassi-
ger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Aus-
nahme: Fur die Flachen, die in der Zone Il des Trinkwasserschutzgebietes liegen, ist ein entsprechen-
der Ausnahmeantrag bei der zustéandigen Behdrde zu stellen.

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

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen 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 6rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliel3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Grundsatzlich sind die Vorgaben des Arbeitsblattes DWA-A 138-1 bei der weiteren Planung zu bertck-
sichtigen.

6 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 durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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9.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt in der Zone 1l des Trinkwasserschutzgebietes flir die Wassergewinnungsanlage
Bad Orb ,Brunnen Autal®, aber nach vorliegenden Erkenntnissen nicht in einem Grundwasserbewirt-
schaftungsplan (wie z.B. das Hess. Ried).

9.3.7 Bemessungsgrundwasserstinde

Laut dem Baugrundgutachten wurde in den offenstehenden Bohr- und Sondierléchern bis zu untersuch-
ten Endtiefe von 10m unter GOK Uberwiegend kein Grundwasser angetroffen. Nach den bisherigen
Ergebnissen ist demnach kein durchgehender Wasserspiegel im Hang zu bericksichtigen. Es ist zu
erwarten, dass ein durchgehender Grundwasserspiegel erst in dem im tieferen Untergrund anstehenden
Festgesteinsuntergrund als Kluftgrundwasser ausgebildet ist.

9.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor, da zum einen die
Flache derzeit nicht bebaut ist und zum anderen in dieser Planungsphase nichts zur Griindung kiinftiger
Bauwerke ausgesagt werden kann.

9.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

In Bad Orb liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine Grundwassermessstellen.

9.4 Schutz oberirdischer Gewasser
9.4.1 Gewadsserrandstreifen:

Im Verfahrensgebiet verlauft ein Gewasser lll. Ordnung (Vorflutgraben ohne Parzellierung und ein We-
geseitengraben (parallel zur Landesstrale) in der Flur 30, Flurstlicke 7/4, 7/5, 43/1 und 35/2). Gewasser
sind in ihrer Funktion zu erhalten. Nach § 23 HWG ist der Uferbereich der Gewasser aul3erhalb ge-
schlossener Ortslagen gesetzlich geschiitzt. Hier ist eine Bauverbotszone von 10m ab Béschungsober-
kante einzuhalten und in der Plankarte eingetragen.

9.4.2 Gewadsserentwicklungsflachen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Entwurfes liegen keine Erkenntnisse Uber Gewasserentwicklungsfla-
chen im Plangebiet vor.

9.4.3 Darstellung oberirdischer Gewédsser und Entwasserungsgraben

Im Verfahrensgebiet verlauft ein Gewasser lll. Ordnung (Vorflutgraben ohne Parzellierung und ein We-
geseitengraben (parallel zur Landesstral3e) in der Flur 30, Flurstlck 7/4, 7/5, 43/1 und 35/2). Die Graben
sind im Bebauungsplan gekennzeichnet und der Gewasserrandstreifen festgesetzt.
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9.4.4 Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewéssern

Im Bereich des westlichen Vorflutgrabens wird die L 3199 sowie der parallel verlaufende Feldweg Uber
eine Briicke geflihrt, sodass der Graben offen verlaufen kann.

9.5 Abwasserbeseitigung
9.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Nach derzeitigem Planstand kann die ErschlieRung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz gesi-
chert werden. Die Details obliegen der ErschlieBungsplanung. Ein entsprechendes Ingenieurbiro ist
bereits eingeschaltet und hat die Abwasserbeseitigung bereits geplant (Trennsystem). Die Ergebnisse
dieser Planung flielen unmittelbar in den vorliegenden Bebauungsplan ein. Im Nordosten des Plange-
bietes ist ein erforderliches technische Bauwerk (Pumpwerk) planerisch vorbreitet und in der Flache
dargestellt. Gleichzeitig soll im Bereich der Strale ein Stauraumkanal errichtet werden, so dass das
bisher geplante Regenriickhaltebecken im Nordwesten des Geltungsbereiches nicht mehr benétigt wird.

9.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert werden.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil (19.02.2025)

Nach § 47 HStrG in Verbindung mit der REwS, Ausgabe 2021 erfolgt die ordnungsgemafe Ableitung der Oberfla-
chenwasser der klassifizierten Stral3e. Durch die geplanten baulichen MafRnahmen diirfen die StraRenentwasse-
rungsanlagen nicht verandert bzw. in ihrer Funktion beeintrachtigt werden. Aufschuttungen, Abgrabungen u.dgl.
sind unzulassig bzw. nur dann madglich, wenn in enger vorheriger Abstimmung mit dem StralRenbaulasttrager der
LandesstralRe 3199 die Ableitung der Oberflachenwasser der klassifizierten Strafe durch ein entsprechendes Ent-
wasserungssystem sichergestellt wird.

Dem Stralengelande der LandesstralRe 3199 dirfen keinerlei Wasser (Niederschlagswasser und sonstige Abwas-
ser, auch geklarte) aus dem Plangebiet zugeleitet werden.

9.5.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Nach derzeitigem Planstand kann der Anschluss der Schmutzwasserleitung durch Anschluss an das
bestehende Ortsnetz gesichert werden. Die Details obliegen der ErschlieBungsplanung. Ein entspre-
chendes Ingenieurblro ist bereits eingeschaltet und hat die Abwasserbeseitigung bereits geplant
(Trennsystem). Siehe auch Ausfiihrungen unter 9.5.1.

9.5.2.2 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen 3.1.1 und 3.1.2 tragen zusatzlich zu ei-
nem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

9.5.2.3 Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine eingeschrankte Versi-
ckerung und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.
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Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fiir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Gewerbebetrieb, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zu-
gleich die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge
sind im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Auch
die Ableitung des Abwassers im Trennsystem fiihrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwasser-
menge. Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem scho-
nenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Ausnahme: Fir die Flachen, die in der Zone lll des Trinkwasserschutzgebietes liegen, ist ein entspre-
chender Ausnahmeantrag bei der zustédndigen Behorde zu stellen.

9.5.2.4 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserungsart wird seitens der Stadt im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt. Die Ent-
wasserung des Gebietes soll im Trennsystem erfolgen. In den Gewerbegebieten ist auf den entstehen-
den Baugrundstiicken eine Retention (quantitative Regenwasserbehandlung) derartig anzulegen, so-
dass eine Abflussmenge von 5 I/s*ha Drosselabfluss in den 6ffentlichen Regenwasserkanal nicht Gber-
schritten wird”. Die Bemessungsparameter und der Nachweis erfolgen im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens bzw. des Entwasserungsantrages zum jeweiligen Grundstick.

9.5.2.5 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Im sidlichen Bereich der Anpflanzungsflachen an den Grundstlicksgrenzen im GE4 und GE5 zum Au-
Renbereich hin ist eine Wall-Muldenkonstruktion oder eine Stitzmauer-Muldenkonstruktion zu errichten,
um das Niederschlagswasser vom siidlich angrenzenden Aulienbereich abzufangen. Grundsatzlich soll
das Aulenwasser durch die Gewerbegrundstiicke in das Trennsystem eingeleitet und in den Stauraum-
kanal gefuhrt werden. Detaillierte Regelungen sind im Entwasserungsplan zum Bauantrag aufzuneh-
men.

9.5.2.6 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kbnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.6 Abflussregelung
9.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet verlauft ein Graben Ill. Ordnung, welcher die Funktion eines Vorfluter Gbernimmt. Parallel
zur LandesstralRe verlauft im westlichen Teil noch ein Wegeseitengraben. Das Plankonzept sieht die
Einrichtung eines Trennsystems vor. Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird in einen Stau-
raumkanal gefihrt, dessen Uberlauf mit 5l/ha/sec in den Vorfluter geleitet wird und weiter nérdlich in die
Orb mindet. Die hierfur erforderliche Einleiteerlaubnis wird im Zuge der ErschlieRungsplanung bei der
zustandigen Behorde beantragt.

7 Bemessungsgrundlage ist ein 2-jahriges Niederschlagsereignis.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt (21.02.2025)

Die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und StralRenflachen des Gewerbegebiets
,Eiserne Hand" in einen Seitengraben des Vorfluters Orb wurde von der Kurstadt Bad Orb bereits beantragt und
wird derzeit gepruft.

Die Einleitung von Abwasser (Niederschlagswasser) in ein Oberflachengewasser oder in das Grundwasser ist er-
laubnispflichtig. Die Veranderung des Einzugsgebietes einer wasserrechtlich erlaubten Einleitung (z. B. aus einer
Entlastungsanlage) bedarf einer Anderungserlaubnis.

9.6.2 Hochwasserschutz

Hochwasserschutz erfolgt indirekt durch die natirliche Versickerung vor Ort und durch den Bau des
Stauraumkanals.

9.6.3 Erforderlicher HochwasserschutzmaBnahmen

Derzeit nicht erforderlich.

9.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen 1.9.1-1.9.6, 2.3, 2.4 und 3ff. tragen zu
einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine
Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen, da im Geltungsbereich bisher keine bau-
lichen Anlagen vorhanden sind.

9.6.5  Starkregen

Im Rahmen des Bauantrages muss sich der Bauherr mit der Thematik von Starkregenereignissen aus-
einandersetzen. Auf der Karte des HLNUG ist der Starkregenhinweis-Index (siehe Abb. 14) fur den
Bereich des Plangebietes mit einem schwachen und erhdhten Starkregenaufkommen (gelbe und rote
Farbe) verzeichnet (siehe schwarzer Pfeil). Die Vulnerabilitat ist nicht erhoht.

Das Plangebiet wird durch FlieBpfade entlang des Vorfluters im Westen, in Muldenbereichen auf den
Acker- und Grunlandflachen sowie entlang des Landesstral3e tangiert (siehe Abb. 15). Das deckt sich
weitestgehend mit dem vorhandenen westlichen Grabenverlauf und dem Entwasserungsgraben entlang
der LandesstralRe. Im Zuge der Entwéasserungsplanung fur das Plangebiet gilt es speziell auf die u.a.
Hinweise zu Abb. 15 zu reagieren und entsprechende VorsorgemalRnahmen in die Planung und Um-
setzung der MalRnahmen aufzunehmen. Hierzu zahlt konkret die Festsetzung 1.8.6.

In den Handlungsempfehlungen® sind die vorgeschlagenen Manahmen in folgende Unterkapitel unter-
teilt:

o Rickhalt und Ableitung von AuRengebietswasser

o Abflussrelevante Gewasser/Graben bei Starkregenereignissen

8 Analyse der Starkregen-Gefahr und Handlungsempfehlungen zur Gefahrenreduktion basierend auf der Kommu-
nalen FlieBpfadkarte flr die Gemeinde Limeshain, Jule Paula ElsafRer, Hochschule RheinMain in Wiesbaden,
16.01.2024
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o Anpassung der Siedlungsentwasserung
o Relevanz von Stral’en und Wegen bei Starkregen
o Objektschutzmallnahmen zur Starkregenvorsorge

Die Empfehlungen lassen sich grundsatzlich auf alle Baugebiete Ubertragen und sollten bei der Bear-
beitung des Bauantrages und der Erschlielungs- und Entwasserungsplanung bericksichtigt werden.

Abb. 14: Karte zum Starkregenhinweis-Index

f—"""13199

L?_‘ 4 : ‘3’,9

Zu diesem Themenkomplex siehe Ausfiihrungen im Umweltbericht.
(Quelle: Starkregenviewer Hessen, hinug, Abruf 18.12.2024)

Abb. 15: FlieBpfadkarte
[ = e U7

Zu diesem Themenkomplex siehe Ausfiihrungen im Umweltbericht.
(Quelle: Starkregenviewer Hessen, hinug, Abruf 18.12.2024)
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9.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

10. Brandschutz

Im Zuge der vorliegenden Planungen ergeben sich bezglich der geplanten Nutzung. brandschutztech-
nischen Anforderungen (hier Loschwasserzisternen), deren Standorte bereits im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung bestimmt und in die Plankarte zum Entwurf aufgenommen wurden. Die GréRRe der Zis-
ternen betragt rd. 400m3. Neben der eingetragenen zentralen Aufstellflache kdnnen auch weitere techn.
Nebenanlagen auf der Flache platziert werden (Ausweisung als Flache flr Versorgungsanlagen), hier
z.B. Hydranten. Im Gebiet werden voraussichtlich 7-8 Hydranten platziert, davon 4 Unterflurhydranten.
Die Flache der Hydranten im Bereich der Gewerbeflachen betragt ca. 2x2m. Die Aufstellflachen fur die
Feuerwehr kdnnen mit Rasengittersteinen befestigt werden. Im weiteren Verfahren (Baugenehmigung
und ErschlieBungsplanung) erfolgt eine weitere Prifung. Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen hier
keine weiteren Aussagen vor, die Darstellung im Bebauungsplan ist ausreichend. Insofern kann auf die
nachfolgende Planungsebene verschoben werden, da die Thematik bei der ErschlieSungsplanung und
im Bauantragsverfahren durch ein entsprechendes Brandschutzkonzept vorgelegt werden muss.

Léschwasserversorgung

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den
Katastrophenschutz (HBKG) in der Fassung vom 14. Januar 2014 haben die Gemeinden fiir eine den
ortlichen Verhaltnissen angemessene Léschwasserversorgung zu sorgen.

Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituation ein wesentli-
ches Kriterium. Die Kommune hat im Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fir den Brand-
schutz und die Aligemeine Hilfe das Gefahrenpotenzial zu ermitteln und den hierfiir erforderlichen
Léschwasserbedarf (Grundschutz) festzulegen.

Als Orientierungshilfe flr einen angemessenen Loschwasserbedarf kann das Arbeitsblatt W 405 (A)
Wasserversorgung-Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) die-
nen.

GemalR § 3 des Hess. Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG)
und dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung und Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches e.V. (DVGW) ist entsprechend der vorgesehenen baulichen Nutzung folgender Loschwasserbedarf erforder-
lich:

GE (GFZ 1,2 - 1,8) 1600 - 3200 Itr./min. = 96m3h - 192m?h

Sofern die Loéschwassermenge fiir eine kleine Gefahr der Brandausbreitung zu Grunde gelegt werden sollen, sind
entsprechende textliche Festsetzungen zur liberwiegenden Bauart aufzunehmen.

Bei max. Lé6schwasserentnahme muss der FlieRdruck mind. 1,5 bar betragen. Die Wasserleitungen sind als Ring-
leitungen auszufiihren. Die Ldschwassermenge muss fur mind. 2 Std. zur Verfigung stehen. Kann diese Lésch-
wassermenge vom o6ffentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, ist der Wasservorrat durch eine
andere geeignete MalRnahme (z.B. Zisterne od. Ldschwasserteich) sicherzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten
sind die Richtlinien Arbeitsblatt W 331 des DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgemafie Beschilderung wird be-
sonders verwiesen. Der angegebene Ldschwasserbedarf ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
(Fassung Februar 2008 als Richtwert zu betrachten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach
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Brandbelastung oder Sonderbauvorschriften fiir die einzelnen Objekte die Léschwassermenge festgesetzt. Diese
kann u.U. von der Hohe des Grundschutzes abweichen.

1. Die Zufahrtswege sind so zu befestigen, dass sie von Lésch- und Rettungsfahrzeugen mit einer zulassigen
Gesamtmasse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Im
Ubrigen wird auf DIN 14090 ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR AUF GRUNDSTUCKEN® in der jeweils
gultigen Fassung verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3,0m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von
mehr als 12m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite
mind. 3,50m betragen.

3. Gemal § 13 Abs. 3 HBO durfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante der Bristung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen
Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Ret-
tungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfugt. Aufstell- und Bewegungsflachen missen fir Feuerwehr-
fahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu kenneichenen und standig frei-
zuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein.
Fahrzeuge dirfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.

4. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Losch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfah-
ren kénnen. Soweit fiir das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszule-
gen, dass diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf
Abschnitt 4.2 der DIN 14090 wird verwiesen.

5. B&ume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spaterem Zeitpunkt) in die
Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine
Baume angepflanzt werden. Straucher und Gehdlze niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

6. Beider Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Stralen sind insbesondere die Anforderungen
des § 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2010 zu beachten.

Der insgesamt bendétigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300m nachzuweisen.
Diese Regelung gilt nicht Gber untiberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehr-
spurige Schnellstralen sowie grofRe, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstre-
cke zu den Léschwasserentnahmestellen unverhaltnismagig verlangern.

Sofern die vorigen Anforderungen an die Léschwasserversorgung nicht hinreichend erfullt werden kén-
nen, missen andere Moglichkeiten, zum Beispiel durch unterirdische Léschwasserbehalter, -brunnen,
-teiche bzw. bei zu groRen Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

Die Abstimmung zur Ausfiihrung und zur Kostenibernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Stadt
und dem Wasserversorgungsunternehmen.

Anmerkung

Nach § 45 HBKG kénnen Eigentiimerlnnen, Besitzerlnnen sowie sonstige Nutzungsberechtigte abge-
legener baulicher Anlagen, die nicht GUber eine ausreichende Léschwasserversorgung verfiigen von der
Gemeinde verpflichtet werden, ausreichender Léschmittel zur Verfligung zu stellen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbauvorschriften
fur die einzelnen Objekte die Léschwassermenge festgesetzt. Dies kann unter Umstanden von der Hohe
des Grundschutzes abweichen.

Die Léschwasserversorgung muss im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gemaf den Vorga-
ben des Brandschutzes gepriift werden. Im Plangebiet sind die ErschlielBungsstrallen fur Feuerlésch-
und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen
sind darliber hinaus ausreichend bemessene Rettungswege und Aufstellflachen fir Feuerlésch- und
Rettungsfahrzeuge vorzusehen.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises, Kreisentwicklung (20.02.2025)

Hubrettungsfahrzeug

In der Kommune Bad Orb steht ein Hubrettungsgerat fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Eiserne Hand"
Verfligung. Der zweite Rettungsweg kann daher auch Uber Rettungsgerate der Feuerwehr bei Regelbauten deren
maximale Brustungshdhe von 8,00 m bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern tUberschritten wird, sichergestellt
werden. Es werden in diesem Fall jedoch weitere MaRnahmen, wie das Sicherstellen von entsprechenden Aufstell-
flachen, erforderlich. Einzelheiten sind mit dem Amt 57.1 Gesundheit und Gefahrenabwehr (Sachgebiet Vorbeu-
gender Brandschutz) des Main-Kinzig-Kreises, Barbarossastralle 22, 63571 Gelnhausen abzustimmen.

Léschwasserversorgung Grundschutz

Die Léschwasserversorgung fir den Grundschutz ist gemaf der ,Ersten Wassersicherstellungsverordnung® vom
31.03.1970, sowie nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 zu gewahrleisten. Erforderlicher Léschwasserbedarf fiir
den Grundschutz: 192 m3/Stunde flir die Dauer von min. 2 Stunden.

Die geforderte Loschwassermenge muss aus Hydranten zu entnehmen sein. Die Hydranten dirfen einen Abstand
von jeder Gebdudemitte aus gesehen und im StraRenverlauf untereinander von maximal 80 m besitzen. Die Ein-
haltung des Grundschutzes der Léschwasserversorgung ist zu belegen.

Léschwasserversorgung

Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht durch das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz sichergestellt wer-
den, so ist die erforderliche Wassermenge durch eine unabhangige Loschwasserversorgung (offene Gewasser,
Léschwasserbehalter und dergl.) sicherzustellen. Einzelheiten ber die Art der unabhangigen Léschwasserversor-
gung, die vorzuhaltende Ldschwassermenge und Entnahmeeinrichtungen sind mit dem Amt fiir Brand- und Katstro-
phenschutz (Amt 57 - Gefahrenabwehrzentrum) des Main-Kinzig-Kreises, Sachgebiet Vorbeugender Brandschutz,
Barbarossastralle 22, 63571 Gelnhausen abzustimmen.

Unterirdische Loschwasserbehalter missen gemaf DIN 14 230, Léschwasserbrunnen nach DIN 14 220 errichtet
werden. Loschwasserteiche miissen der DIN 14 210 entsprechen. Die Ldschwasserentnahmestellen sind frostsi-
cher auszubilden. Zur Léschwasserentnahme aus der unabhangigen Léschwasserversorgung sind Léschwasser-
Sauganschliisse nach DIN 14 244 einzubauen. Die Sauganschlisse sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066
Teil 1 deutlich sichtbar zu kennzeichnen. Die Entfernung der Hinweisschilder zur Loschwasserentnahmestelle sollte
nicht mehr als 5 m betragen. Bauart, Anzahl und Standorte der erforderlichen Sauganschliisse und der Fllvorrich-
tungen sind mit dem Amt fiir Gesundheit und Gefahrenabwehr des Main-Kinzig-Kreises, Sachgebiet Vorbeugender
Brandschutz, Barbarossastrale 22, 63571 Gelnhausen abzustimmen.

Hinweis: GemaR § 3 (1) Satz 4 Hessisches Gesetz liber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) sind die Gemeinden/Stadte verpflichtet, in einem den allgemeinen értlichen Verhaltnissen ent-
sprechendem MafRe Léschwasser innerhalb der zusammenhangend bebauten oder zur Bebauung anstehenden
Orts-/Stadtteile und Loschmittel bereitzustellen.

Hydranten

Es ist darauf zu achten, dass Unterflurhydranten so geplant werden. dass eine Benutzung im Brandfall méglich ist
und nicht durch dartber parkende Fahrzeuge be-/verhindert wird. Weiterhin sollte es ermdglicht werden, die durch
Standrohre besetzten Unterflurhydranten mit weiteren Einsatzfahrzeugen zu passieren.

Flachen fir die Feuerwehr

Im Bereich der Loschwasserbehalter sind zwei Bewegungsflachen jeweils 7 x 12m auszubilden. Die Ausbildung
hat nach den Vorgaben Anhang HE 1 der HW- TB zu erfolgen.
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Zur Sicherstellung der externen Energieeinspeisung ist im Bereich der Pumpstation eine zusatzliche Bewegungs-
flache 7 x 12m nach den Vorgaben der HW - TB Anhang HE 1 auszubilden. Diese Flache ist fiir ein Gesamtgewicht
von bis zu 26t herzustellen. Die Lage und die Ausfihrung der Bewegungsflachen ist mit dem Amt fiir Gesundheit-
und Gefahrenabwehr des Main- Kinzig- Kreises, Barbarossastralte 22, 63571 Gelnhausen abzustimmen. Die FIa-
chen firr die Feuerwehr dirfen nicht anderweitig genutzt oder durch bauliche Anlage in ihrer Grof3e eingeschrankt
werden.

Offentliche Verkehrsflachen

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite und der Krimmungs-
radien mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und unbehindert befahren werden kdnnen. Bei einer eventuel-
len Sackgasse ist darauf zu achten, dass der sogenannten ,Wendehammer* auch fiir Feuerwehrfahrzeuge nutzbar
ist. Zur ungehinderten Nutzung ist ein lichter Wendeplatz-Durchmesser von mind. 16,0 m erforderlich. Es sind Ver-
kehrsbeschrankungen (Haltverbote) flir Feuerwehraufstellflachen und Feuerwehrzufahrtswege zu verfiigen. Von
der Anordnung von Léschwasserentnahmestellen und Ldschwasserentnahmeeinrichtungen im Zufahrtsbereich
und dem 16 m Durchmesser eines Wendehammers ist abzusehen.

Die Anforderungen an die Ausbildung, Gréfke und Belastbarkeit flir Strallen und Zuwegungen, die durch die Feu-
erwehr benutzt werden, entsprechen den Vorgabewerten der DIN 14090, sollten Fahrzeuge der 6rtlichen Feuer-
wehr hohere Gesamtgewichte als 16t aufweisen, sind die tatsdchlichen Gesamtgewichte dieser Fahrzeuge als Be-
messungsgrundlage heranzuziehen.

Verkehrsberuhigte Bereiche

In Bezug auf evil. geplante, verkehrsberuhigte Bereiche wird darauf hingewiesen, dass Hindernisse wie Aufpflas-
terungen, Blumen- und Pflanzenkibel oder der Einbau von Schwellen die Zufahrt fiir die Feuerwehr nicht behindern
durfen.

Zufahrten

Die Zufahrten sind gemaR § 5. Abs. 1 HBO herzustellen, bzw. herzurichten. Die Befahrbarkeit der Zubringerwege
und die Mdglichkeit des Anfahrens zu den Objekten mit Feuerwehrfahrzeugen ist sicherzustellen.

Zuwegungen und Zubringer

Zuwegungen, die einen Begegnungsverkehr aufgrund ihrer Breite nicht erlauben, sind mit einer ausreichenden
Anzahl Ausweichbuchten auszustatten. Die Ausweichbuchten missen in direkter Sichtweite zueinander angeord-
net sein, der maximal zuldssige Abstand zwischen den Ausweichbuchten ist mit dem Amt 57.1 Gesundheit und
Gefahrenabwehr (Sachgebiet Vorbeugender Brandschutz) des Main-Kinzig-Kreises, Barbarossastrafde 22, 63571
Gelnhausen abzustimmen.

Die Anforderungen an die Ausbildung, Gréf3e und Belastbarkeit entsprechen den Vorgabewerten der DIN 14090,
sollten Fahrzeuge der 6rtlichen Feuerwehr hohere Gesamtgewichte als 16t aufweisen, sind die tatsachlichen Ge-
samtgewichte dieser Fahrzeuge als Bemessungsgrundlage heranzuziehen. Die Ausbildung dieser Flachen hat in
Abstimmung mit dem Amt 57.1 Gesundheit und Gefahrenabwehr (Sachgebiet Vorbeugender Brandschutz) des
Main-Kinzig-Kreises zu erfolgen.

11. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altlasten im Plangebiet vor.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt (21.02.2025)

In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) in der Alt-
standorte, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasserschadensfélle erfasst werden, liegen keine
Eintragungen fiir das Planungsgebiet vor. AuRerdem flihrt das Dezernat dort zurzeit keine laufenden Verfahren
durch. Insofern liegen zurzeit keine konkreten Erkenntnisse auf vorhandene Bodenbelastungen vor.

Baugrund

Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung® zeigen ein nicht einheitliches Bild des Untergrundes auf.
Neben Hanglehmschichten konnten in unterschiedlichen Tiefen die Verwitterungsschichten des Grund-
gebirges festgestellt werden (Sandstein-Tonsteinschichten der Gelnhausen-Folge) festgestellt werden.
Im Nordwesten wurden in tieferen Bereichen tonig zersetztes Material und im Nordosten iberwiegend
sandiges Zersatzmaterial angetroffen. Aufgrund der geplanten Modellierung des Gelandes kbnnen zum
jetzigen Planungszeitpunkt keine konkreten Angaben zur Versickerungsfahigkeit getroffen werden, da
unterschiedlichen Bodenschichten und Baugrund vom Eingriff betroffen sind. Erst im Zuge des Bauan-
trages bzw. nach Ausbau und Gestaltung der Betriebsflachen gilt es ein hydrogeologischen Gutachten
zu erstellen und die Versickerungsfahigkeit des Boden bzw. des Untergrundes abschlieffend zu bestim-
men.

Vorsorgender Bodenschutz

Der eigentliche Eingriff in den Boden ist durch den rechtskraftigen Bebauungsplan bereits vorbereitet
und im Zuge des Ursprungsverfahrens kompensiert worden. Aufgrund der Topographie und der erfor-
derliche Modellierung des Gelandes werden nachfolgend zusatzlich verschiedene Empfehlungen zum
vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfihrung
und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vorhabentrager zu beachten sind:

1. Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdégen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserflillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

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

5. Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraflen oder Lagerflichen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

9 Dr. HUG Geoconsult GmbH aus Oberursel (01/2024)
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hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstlickes —, um das unbegriinte Grundstlick herumzuleiten. Anlegen
von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische Mafinahmen zum Erosionsschutz.

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

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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 Gefligestabilitat, 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.

Das Hess. Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) gibt auf der Grundlage des Bundes-Bo-
denschutzgesetzes mit § 1 als 6ffentlich- rechtliche Ziele der Vorsorge folgendes vor:

1. Die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,

2. Den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen
auf die Bodenstruktur,

3. Einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Begrenzung
der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung auf das notwendige Mal}.

Die Vorgaben sind bei den nachfolgenden Planungsebenen (Erschlieungsplanung, Bauausfihrungen,
Freiflachengestaltung) zu beachten. Fir die zuklnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des
Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV)
zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bau-
abfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-
giessen.hessen.de, Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das Baumerk-
blatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemaRe Abfalleinstufung. Beprobung. Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie
gefahrliche Bauabfalle wie z. B. Asbestzementplatten).

Downloadlink: https://lumwelt.hessen.de/sites/defauttlfiles/media/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises, Kreisentwicklung (20.02.2025)

Seit 01 08.2023 gilt die Verordnung zur Einfihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverord-
nung vom 09.07.2021. In § 19 sind die grundsétzlichen Anforderungen an die Verwendung und Einbau von mine-
ralischen Ersatzbaustoffen oder Gemischen beschrieben; § 22 regelt Anzeigepflichten, sobald Volumen von 250
m? und bestimmte Klassen erreicht werden oder festgesetzte Wasser- oder Heilquellenschutzgebiete betroffen
sind.

Regierungsprasidium Darmstadt (21.02.2025)

Mit Inkrafttreten der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zum 01. August 2023 gelten fur mineralische Er-
satzbaustoffe (MES) die in der ErsatzbaustoffV genannten Materialwerte (Grenzwerte- und Orientierungswerte).
Die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen der Bund/Lander-Arbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA-Mitteilung 20) sind damit abgeldst.

Nicht bertihrte Anforderungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabféllen®, Stand: 01. September 2018 der Re-
gierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel sind weiterhin zu beachten. Das Merkblatt ist unter https://rp-
darmstadt.hessen.de/umwelt-und-ener-gie/abfall/bau-und-gewerbeabfall/bodenmaterial-und-bauschutt zu erhal-
ten.

Gemal § 21 ErsatzbaustoffV kann auf Antrag des Bauherrn oder des Verwenders das zustandige Abfalldezernat
des Regierungsprasidiums im Einzelfall:

e Einbauweisen zulassen, die nicht in Anlage 2 oder 3 aufgefiihrt sind,

e Die Verwertung von Stoffen oder Materialklassen, die nicht in der Ersatzbaustoffverordnung geregelt sind, in
technischen Bauwerken zulassen,

sofern eine nachteilige Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit und schadliche Bodenveranderungen nicht
zu besorgen sind.

GemalR § 22 ErsatzbaustoffV ist der Einbau bestimmter MEB oder deren Gemische ab einem vorgesehenen Ein-
baugesamtvolumen von mindestens 250 Kubikmetern (m?) sowie der Einbau bestimmter MEB in Wasserschutzge-
bieten / Heilquellenschutzgebieten vier Wochen vor Beginn des Einbaus schriftlich oder elektronisch dem ortlich
zustandigen Abfalldezernat des Regierungsprasidiums vom Verwender anzuzeigen.

12. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegt zum jetzigen Zeitpunkt Informationen vor, siehe nachfolgender Hinweis.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst (07.02.2025)

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bom-
benblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstandigen.
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13. Immissionsschutz

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

Hinsichtlich des Immissionsschutzes ist dem sidwestlich des Plangebietes gelegenen Landwirtschaft-
lichen Betrieb mit Wohnnutzung Rechnung zu tragen. Aufgrund der Topographie des Gelandes sind
hier keine Konfliktsituationen aufgrund von Gerauschbeeintrachtigungen zu erwarten, da das geplante
Gewerbegebiet topographisch deutlich Uber dieser Nutzung zum Liegen kommt. Auch wurde das In-
dustriegebiet damals in groRtmaoglicher Entfernung zum vorhandenen Betrieb beplant, um hier Beein-
trachtigungen aufgrund moéglicher Emissionen auszuschlieRen. Dieses Industriegebiet wurde nun durch
die vorliegende Planung zu einem Gewerbegebiet abgestuft, so dass sich die immissionsschutzrechtli-
che Situation weiter verbessern durfte. Auch die geplante Stiitzmauer im Bereich der Erschlielungs-
achse dirfte im Hinblick auf die westlich angrenzende Nutzung eine Verbesserung der Situation vor Ort
bedeuten. Um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im und angrenzend zum Plangebiet jedoch
zu gewahrleisten, wurde eine Immissionsschutzrechtliche Begutachtung in Auftrag gegeben, deren Er-
gebnisse dann zum Entwurf hin im Planungs- und Abwagungsprozess bertcksichtigt wurden.

In den textlichen Festsetzungen wurden die Empfehlungen des Larmschutzgutachtens im Hinblick auf
passiver LarmschutzmalRnahmen gegeniber dem Larm, der vom Straflenverkehr ausgeht und Emissi-
onskontingente fiir die einzelnen Gewerbegebiete (bis auf GE 5), die gewahrleisten sollen, dass die
sheranrickende Gewerbebebauung®, die an die benachbarten Aussiedlerhéfe heranrickt, in die Plan-
karte aufgenommen und festgesetzt. Die einzelne Herleitung und Begriindung der Festsetzung ist den
entsprechenden Gutachten P 24022 von Juni 2025 (Teil 1) und Juli 2025 (Teil 1-A) zu entnehmen.

Neben der Thematik Léarm wurde auch eine Geruchsprognose vom TUV Hessen erstellt. Die Aufgaben-
stellung lautete (nachfolgend Ausziige aus dem Gutachten):
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Die Hessische Landgesellschaft mbH (HLG) und die Stadt Bad Orb planen die Erschliefiung
des Gewerbegebietes ,Eiserne Hand" auf?erhalb von Bad Orb. In der direkten Umgebung des
geplanten Gewerbegebietes befinden sich drei landwirtschaftliche Betriebe, welche Tiere hal-
ten. Aufgrund dessen hat das Regierungsprasidium Darmstadt im Zuge des Genehmigungs-
verfahren die Forderung Uber eine Immissionsprognose flir Gerliche aufgestellt. Hierbei sollen

die méglichen Einflisse der landwirtschaftlichen Betriebe auf das Plangebiet ermittelt werden.

Der Auftraggeber unterstiitze den TUV Hessen bei der Beschaffung von Daten, die zur Erstel-
lung einer Geruchsimmissionsprognose notwendig sind. Am 28. April 2025 fand ein Ortstermin
durch einen Sachverstandigen statt, bei dem der Hof Tannenberg, der Hof Lowelsberg sowie
der Christinenhof begangen wurde. Es wurde festgelegt, welche Tierbestande in welchen Ge-
bauden fUr die Prognose angesetzt werden sollen. Insgesamt befinden sich aktuell 56 Pferde
verteilt auf den drei landwirtschaftlichen Betrieben (50 davon auf dem Hof Ldowelsberg). Es
liegt eine Baugenehmigung fir eine neue Halle fir den Léwelsberg vor, in der voraussichtlich
weitere 25 Pferde Platz haben kénnen. Auterdem wurden Mistplatze und Gebaudestrukturen

aufgenommen.

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zu den landwirtschaftlichen Betrieben wurde der TUV
Hessen von der Hessischen Landgesellschaft mbH im Rahmen der Bauleitplanung beauf-
tragt, eine Geruchsimmissionsprognose ausgehend von den Emissionen der Tierhaltun-
gen vorzulegen.
Folgende Punkte sollen in der Geruchsimmissionsprognose behandelt werden:
+ Berechnung der Geruchsemissionen der Tierhaltungen
+ Berechnung der Gesamtzusatzbelastung von Geruch gemak den Anforderungen der
TA Luft, Anhang 2 unter Berlicksichtigung von Anhang 7
+« Die Ausbreitungsberechnung wurde mit modellierten meteorologischen Daten mit
Ubertragbarkeitspriifung durchgefiihrt
+ Diskussion, Beurteilung und Darstellung der zu erwartenden Geruchsimmissionen auf
das Plangebiet
Zu der Erfassung der Anlagenstandorte, Betriebsdaten der einzelnen Tierhaltungen und der Emissions-
quellen (Tierhaltung und Schilfrohrkldranlage) wird auf die Ausfiihrungen im Gutachten des TUV Hes-
sen verwiesen (Gutachten T0007328). Die Eingangsdaten zur Bestimmung und Berechnung der Immis-
sionen setzen sich u.a. auch aus den meteorologischen Daten, dem Beurteilungsgebiet, dem Rechen-

gebiet, der Bodenrauigkeit, dem Gelanderelief, der Quellgeometrie oder auch dem Einflussbereich von
bestehenden Gebduden zusammen. Weitere Ausfiihrungen zu den einzelnen Daten siehe Gutachten.

Nachfolgend weitere Auszige aus dem Gutachten.
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Die Beurteilung, ob schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerlche vorliegen, erfolgt geman
Anhang 7, TA Luft. In Nr. 3.1 werden Immissionswerte flr eine einheitliche Beurteilungsgrund-

lage von Gerilichen definiert.

Zur Beurteilung der ErheblichKkeit von Geruchsimmissionen werden in Abhangigkeit von ver-
schiedenen Nutzungsgebieten Immissionswerte als Mafistab fur die hdchstzuldssige Ge-
ruchsimmission vorgeschrieben. Erhebliche Geruchsbeldstigungen liegen in der Regel vor,
wenn durch die Gesamtbelastung folgende Werte in einer Beurteilungsflaiche Uberschritten
werden. Bei den Immissionswerten handelt es sich um relative Haufigkeiten der Geruchsstun-

den bezogen auf ein Jahr (0,10 entspricht 10 % Haufigkeit).

Die TA Luft schreibt in Nr. 3.1 des Anhang 7 weiterhin vor, dass wenn gewerbliche, industrielle
oder vergleichbar genutzte Gebiete an Gebiete zum Wohnen angrenzen (Gemengelange), die
geltenden Grenzwerte fir Wohnnutzung auf einen geeigneten Zwischenwert fir die aneinan-
dergrenzenden Gebietskategorien erhéht werden kénnen. Die gegenseitige Pflicht zur Riick-
sichtnahme wéare hierfur erforderlich. Weiterhin ist Vorrausetzung, dass fir alle Geruchsemit-
tenten der Stand der Technik eingehalten wird. MaRkgeblich fiir die Hohe des genannten Zwi-
schenwertes hier die konkrete Schutzwirdigkeit des betroffenen Gebietes. Wesentliche Krite-
rien waren hierbei die Pragung des Einwirkbereiches durch den Umfang der Wohnbebauung
einerseits und durch Gewerbe- und Industriebetriebe andererseits, die Ortstblichkeit der Ge-
ruchsauswirkung und die Frage, welche der unvertraglichen Nutzungen zuerst verwirklicht

wurde.

Im vorliegenden Fall sind im Bereich des betrachteten Bebauungsplans flir das Gewerbegebiet
.Eiserne Hand" Haufigkeiten von 15 % Geruchsstundenhiufigkeiten pro Jahr als Gesamtbe-

lastung einzuhalten.

Tabelle 21: Immissionswerte fiir verschiedene Nutzungsgebiete

Wohn-/ Mischgebiete, Kernge- Gewerbe-/ Industriegebiete, Dorfgebiete
biete mit Wohnen, urbane Ge- Kerngebiete ohne Wohnen
biete
0,10 (10%) 0,15 (15%) 0,15 (15%)

Im ,Aufienbereich” sind in Ausnahmefallen auch bis zu 20 % Haufigkeiten von Geruchschwel-
lentberschreitungen tolerierbar. Die Hohe der zumutbaren Immissionen gilt es im Einzelfall
zu beurteilen. Dabei sollte ein Immissionswert von 0,25 nicht Gberschritten werden.
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Im Ergebnis wird nur im westlichen Bereich (GE 2) der Grenzwert von 15% der Jahresstunden fir Ge-
werbeflachen fiir wenige Kacheln des Gitters Uberschritten. Bis auf 9 Kacheln wird der Grenzwert flr
die restlichen Kacheln unterschritten, siehe auch nachfolgende Abb.16 aus dem Gutachten.

Abb.16: Abb. 7 aus dem TUV Hessen Gutachten Seite 27
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Der betroffene Bereich GE ist mit einem schwarzen Kreis gekennzeichnet.

Im Bebauungsplan sind in diesem Bereich umfangreiche Anpflanzungen vorhanden, die durch geplante
Strauch- und Baumpflanzungen erganzt (Laubbdume und Straucher) und als Pufferflache festgesetzt
werden. Zudem wird Uber die Festsetzung 1.4 Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter im GE 2 ausgeschlossen, um einen méglichen Nutzungs-
konflikt zu vermeiden.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Die Autobahn GmbH des Bundes (21.02.2025)

Vorsorglich weisen wir daraufhin, dass die Ausweisung des Gebietes in Kenntnis, der von den BAB 66 ausgehen-
den Emissionen erfolgt und somit gegen den StralBenbaulasttrager der BAB 66 keine Anspriiche auf Durchfiihrung
aktiver oder passiver LarmschutzmaRnahmen zugunsten der geplanten neuen Bauflachen bestehen.

DB Bahn AG, DB.Immobilien (18.02.2025)

In unmittelbarer Nahe unserer Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Unter-
suchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bau-
herrn, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden
Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete
Schutzmalnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.
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Der Schutzstreifenbereich der Bahnstromleitung ist mit Beschrankungen versehen (z.B. Aufwuchs- und Bauhdhen-
beschrankung, Wurfhéhenschrankung von Beregnungsanlagen, Lagerung von feuer- und explosionsgefahrlichen
sowie zum Zerknall neigender Stoffe nur mit Zustimmung des Anlagenbetreibers). Auerdem besteht ein Betre-
tungsrecht bei den Grundstiicken, die von dieser Leitung in Anspruch genommen werden, um die Leitung zu be-
aufsichtigen und zu unterhalten.

Eventuell erforderliche SchutzmaRnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls
im Bebauungsplan festzusetzen.

14. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Archdologisches Denkmal gemaR § 2 (2) Denkmalschutz-
gesetz. Da die zukinftigen Planungen mit Bodeneingriffen verbunden sind, ist gemal § 9 Hess. Denk-
malschutzgesetz vor Beginn der Erdarbeiten eine archdologische Untersuchung durchzufihren. Bei
frihzeitige Abstimmung und Durchflihrung ist nicht mit baulichen Verzégerungen zu rechnen.

Auch aus dem Umfeld des Bebauungsgebietes ist eine steinzeitliche Fundstelle bekannt. Samtliche
ErschlieBungsarbeiten sind genehmigungspflichtig. Die Erdarbeiten mussen von einer archaologisch
versierten Person beobachtet werden. Beim Auftreten von Befunden oder Funden sind die Befunde zu
dokumentieren und die Funde zu bergen. Dafiir muss seitens der Bauherren die entsprechende Zeit
gewahrt werden. Die entstehenden Kosten tragt der Planbetreiber/Bauherr.

Laut Angaben der Stadt wurde eine Geophysikalische Prospektion beauftragt und durchgefiihrt. Es wur-
den Anomalien gefunden, die eine Grabung erforderlich machen.

Weitere Hinweise fiir die nachfolgende Planungsebene: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steinge-
rate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege
Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf’ § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die
Erhaltung des Fundes zu schitzen.

15. Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen geméR § 9 Abs.6 BauGB

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener
Trager offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Rungsplanung usw.) beachtet werden mussen.

DB Bahn AG, DB.Immobilien (18.02.2025)

Abstimmung bei BaumalBnahmen

Alle BaumaRnahmen im Schutzstreifenbereich der 0.g. Bahnstromleitung miissen mit der DB Energie GmbH ab-
gestimmt werden. Sollten Bauantrdge im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, ist der Bau-
herr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Energie GmbH erfolgen muss.

Wir weisen darauf hin, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschriften
des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) ein-
halt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Einzureichen sind daher prifbare Unterlagen mit Bahnbezug:
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1. Darstellung im Lageplan
2. Querschnitte mit Bahnbezug (Lage, Hohe, Gleisachse, Grenze),
3. Gdf. statische Berechnung (vom Eisenbahn-Bundesamt gepruft)

Die spateren Antrédge auf Baugenehmigung fir den Geltungsbereich sind uns auf jeden Fall zur Stellungnahme
vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Immissionen

In unmittelbarer Nahe unserer Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Unter-
suchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bau-
herrn, fiir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden
Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete
Schutzmalinahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Eventuell erforderliche SchutzmalRnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls
im Bebauungsplan festzusetzen.

Zuwegung zu den Bahnanlagen

Der Zugang zu den Bahnanlagen muss zu jeder Zeit fiir Mitarbeiter des DB Konzerns und beauftragte Dritte zum
Zwecke der Instandhaltung mit Dienstfahrzeugen sowie fiir Rettungspersonal mit Rettungsfahrzeugen gewabhrleis-
tet sein.

Deutsche Telekom Technik GmbH (05.02.2025)

Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor
Beginn der Arbeiten Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Eisenbahn-Bundesamt Saarbriicken (28.01.2025)

Bei Bahnstromleitungen handelt es sich um planfestgestellte und somit bestandsgeschitzte Betriebsanlagen der
Eisenbahnen des Bundes, die in ihrer Funktionsfahigkeit nicht beeintrachtigt werden dirfen.

Der Schutzstreifenbereich der Bahnstromleitung ist mit Beschrankungen versehen (z.B. Aufwuchs- und Bauhdhen-
beschrankung, Wurfhéhenschrankung von Beregnungsanlagen, Lagerung von feuer- und explosionsgefahrlichen
sowie zum Zerknall neigender Stoffe nur mit Zustimmung des Anlagenbetreibers). AuRerdem besteht ein Betre-
tungsrecht bei den Grundstiicken, die von dieser Leitung in Anspruch genommen werden, um die Leitung zu be-
aufsichtigen und zu unterhalten.

Gascade GmbH (21.02.2025)

Zwischen der ortlichen Lage der Anlagen und der Darstellung im Bestandsplan kénnen Abweichungen bestehen.
Der Hoéhenplan bezieht sich auf den Zeitpunkt der Verlegung unserer Anlagen. Spater vorgenommene Niveauan-
derungen sind nicht berlicksichtigt. 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 Erd-
gashochdruckleitung, welche kathodisch gegen Korrosion geschitzt ist, befinden sich Fernmeldekabel in Rohr-
scheitelhdhe.

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. Unser Pipe-
line-Service wird fur eine ortliche Ausweisung des Verlaufes unserer Anlagen zur Verfiigung stehen und wahrend
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der gesamten Malihahme die Betriebssicherheit unserer Anlagen tberwachen. Wir behalten uns vor, die Kosten
fur die Betriebsaufsicht dem Verursacher in Rechnung zu stellen.

Die Einweisung wird mittels Einweisungsprotokoll mit schriftlicher Gegenzeichnung der ausflihrenden Firma besta-
tigt. Die zutreffenden Vorschriften / Richtlinien sind entsprechend gekennzeichnet. Die Arbeiten sind nur im Beisein
unseres Pipeline-Service auszufiihren.

Vor Beginn der eigentlichen BaumaRnahme muss eine Uberpriifung des Zustandes der Leitungsumhiillung und
erforderlichenfalls eine Ertlichtigung dieser erfolgen. Die Wiederverfiillung des Rohrgrabens bis mindestens Lei-
tungskédmpfer muss mit Flissigboden erfolgen, um eine setzungsunempfindliche Bettung des Rohres zu gewahr-
leisten.

Die erforderlichen Sicherungsmaflnahmen zum Schutz unserer Anlagen sind vor Ort wahrend der Bauphase mit
unserem Pipeline-Service PLS Reckrod abzustimmen.

Die Kosten fiir die Uberpriifung und den Sicherungsmafnahmen unserer Anlagen gehen zu Lasten des Verursa-
chers.

Der Schutzstreifen ist grundsatzlich von Pflanzenwuchs, der die Sicherheit der Anlagen beeintrachtigen kann, frei-
zuhalten. Dazu zahlen Baume, Hecken sowie Straucher. Kompensationsmafinahmen jeglicher Art sind in unserem
Schutzstreifen nicht zulassig.

Sollten externe Flachen zur Deckung des Kompensationsbedarfs erforderlich sein, sind uns diese ebenfalls zur
Stellungnahme vorzulegen. Um fiir diese externen Kompensationsflachen eine Stellungnahme abgeben zu kénnen,
sind uns entsprechende Planunterlagen zu libersenden. Eine Auflistung der Flurstiicke in der Begriindung oder im
Umweltbericht ist nicht ausreichend.

Zum Zwecke von behérdlich vorgeschriebenen Kontrollen sowie fir Instandhaltungsmaf3nahmen, Intensivmessun-
gen etc. muss die Zuganglichkeit unserer Anlagen fiir GASCADE auch fiir die Zukunft jederzeit gewahrleistet blei-
ben. Dies gilt entsprechend fur die notwendige Beseitigung des Bewuchses mit Maschineneinsatz innerhalb unse-
res Schutzstreifens. Zum Schutz unserer Anlagen fiihren wir im mehrjahrigen Abstand turnusmafig eine entspre-
chende Pflege des Schutzstreifens durch, da Baum- und Gehdlzbewuchs die Anlagen beschadigen kann.

Im Bereich zu lhrer MalRnahme kénnen sich Markierungspfahle (tlw. mit Messeinrichtung) der GASCADE befinden.
Diese sind vor Beginn der MaRnahme unter Aufsicht unseres Pipeline-Service zu sichern.

Das Befahren und Uberqueren unseres Schutzstreifens mit schweren Baufahrzeugen auRerhalb der Verkehrsfla-
chen ist nur an besonders geschitzten Stellen (z. B. mit Baggermatten) und in Abstimmung mit einem GASCADE-
Verantwortlichen vor Ort erlaubt.

Eine zwischenzeitliche Ablagerung von Erdmassen bzw. die Einrichtung von Lagerflachen diirfen nur nach Ruck-
sprache mit einem GASCADE-Verantwortlichen vor Ort im Bereich unserer Anlagen erfolgen. Hierbei sollten Sie
beriicksichtigen. dass GASCADE im Bedarfsfall die umgehende Rdumung des Schutzstreifens verlangen kann.

Wir weisen Sie darauf hin, dass entlang unserer Anlagen teilweise Drainagen verlegt wurden. Diese Drainagen und
deren Funktion missen erhalten bleiben.

Diese Zustimmung zu Ihrem Vorhaben hat 6 Monate Giiltigkeit. Die Gultigkeitsdauer beginnt mit dem Datum dieses
Schreibens. Nachtrigliche Anderungen in der Projektplanung bediirfen eines erneuten Antrages auf Zustimmung.

Hessen Mobil (19.02.2025)

Fir Leitungen, die der 6ffentlichen Versorgung dienen und innerhalb des Stralengrundstiickes der LandesstralRe
3199 im Zusammenhang mit der vorgesehenen Neubebauung ggf. geplant sind, ist vor jeder Leitungsverlegung
die Erlaubnis der Strallenbaubehdérde einzuholen. Wir bitten die Versorgungsunternehmen aufzufordern méglichst
frihzeitig auf Hessen Mobil bzgl. der erforderlichen vertraglichen Regelung/en (Gestattungsvertrag/Genehmigung
nach TKG) zuzukommen. Die Vertrage muissen im Vorfeld von Leitungsverlegungen geschlossen werden.

Das Hessen Mobil Stral’en- und Verkehrsmanagement tGibernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas-
und Erschutterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.
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Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises, Kreisentwicklung (20.02.2025)
Landwirtschaft

Das gesamte Plangebiet liegt in der Erosionsgeféahrdungsklasse 1 und 2, wodurch an diesem Standort ein hohes
Risiko fir Erosion besteht.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bereitstellung von Ladeinfrastruktur fiir E-Mobilitat sollte in der Planung mitbedacht werden.

Kreiswerke Main-Kinzig GmbH (21.02.2025)

Im Zuge der Baumafinahme ist folgendes einzuplanen:
e Verteilnetzplanung

e Beleuchtungsleitungen

e Stationsstandort

o Standorte fur Kabelverteiler

Beauftragte Tiefbauunternehmen sind verpflichtet, bei Erd- und Tiefbauarbeiten im 6ffentlichen Bereich vor Beginn
der Arbeiten von den Versorgungstragern Planauskiinfte einzuholen. Die elektronische Planauskunft der Kreis-
werke Main-Kinzig ist online tber https://planauskunft.kwmk-netz.de erhaltlich. Diese Unterlagen sind auf der Bau-
stelle vorzuhalten und die bauausfiihrenden Mitarbeiter entsprechend einzuweisen.

In der Nahe von Versorgungsleitungen und -kabeln ist besondere Sorgfalt und Aufmerksamkeit geboten. Bescha-
digungen von Leitungen und Kabeln fiihren nicht nur zu vermeidbaren Kosten, sondern kénnen auch die Gefahr-
dung von Personen zur Folge haben.

16. Bodenordnung

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

17. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 88.313 m?
Flache des Gewerbegebietes GE 66.946 m?
(davon GEe1 7.500 m?)

(davon GE2 12.524 m?)
(davon GE 3a 10.086 m?)
(davon GE 3b 9.316 m?)

(davon GE 4 17.017 m?)
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(davon GE 5 10.503 m?)
Verkehrsflachen 16.819 m?
(ErschlieSungsstralle neu und Landesstralle 12.728 m?
(Bushaltestelle 30 m?
(davon Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 4.091 m?2
Landwirtschaftlicher Weg

Flachen fur Natur und Landschaft 3.485 m?
(davon Zweckbestimmung: Sukzession 1.496 m?
(davon Zweckbestimmung: Extensivgriinland 1.989 m?
Flachen fur Versorgungsanlagen 812 m?
Wasserflachen 179 m?

18. Anlagen und Gutachten

Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Stand 05/2026

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (IBU, Stand 09/2024):
Baugrunduntersuchung (Dr. HUG Geoconsult 01/2024)
Gerauschimmissionsprognose (GSA Ziegelmeyer GmbH, 06 und 07/2025)
Verkehrsuntersuchungen (Planungsbiro von Moérner, 11/2024).
Geruchsimmissionsprognose (TUV Hessen, 07/2025

Planstand: 26.05.2026
Projekthummer: 24-2923

Projektleitung: M. Wolf / Dipl. Geogr. Stadtplaner (AKH / SRL)

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