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Abbildung 1a und b: Ubersichtskarten zum raumlichen Geltungsbereich und Lage im Stadtgebiet
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Orb hat am 13.11.2024 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Kurpark® — 1. Anderung im Bereich ,ALEA-School“ beschlossen.

Mit der Aufstellung der 1.Anderung des Bebauungsplanes soll im Bereich zwischen der Kurparkstral3e
und JahnstralBe anstelle des bisher ausgewiesenen Sondergebietes Kurgebiet und Mischgebiet das
Plangebiet in eine neue Nutzungskategorie (Flache fiir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung Schule
(ALEA-School) uberflhrt und ausgewiesen werden. Das Planziel ist der Ausbau und die Weiterentwick-
lung des Bildungsstandortes Bad Orb durch das Angebot einer weiteren Schulform (ALEA-School’).
Neben der Martinus Schule und der Kreisrealschule soll ein gymnasialer Zweig fir die Sekundarstufe |
und Il aufgebaut und somit ein weiteres Schulangebot in Bad Orb etabliert werden. Die angestrebte
Schilerzahl soll beim vollstdndigen Ausbau der Schule rd. 450 Schuler betragen. Die ALEA SCHOOL
ist eine Schule in freier Tragerschaft mit kosmopolitischem Profil. GemaR den Informationen auf der
Homepage kombiniert die Schulform den deutschen Lehrplan mit dem des international anerkannten
Bildungsstandards IB (International Baccalaureate). Das bilinguale G9-Gymnasium lasst sich sowohl
mit deutschem Abitur als auch mit IB Diplom als international anerkannter Hochschulqualifikation ab-
schlielRen.

Die ErschlieBung erfolgt von Siiden Uber die bestehende und ausgebaute KurparkstralBe sowie zentral
Uber die Jahnstral3e. Die Strallenziige auf Hohe des Plangebietes werden mit in den Geltungsbereich
aufgenommen, um die Erschliefung nachweisen zu kénnen und Bauplanungsrecht fir mégliche Bau-
arbeiten zu schaffen. Der Nachweis einer gesicherten ErschlieBung ist somit gegeben. Neben der Aus-
weisung von Bauflachen werden aus arten- und naturschutzrechtlichen Griinden griinordnerische Maf3-
nahmen und Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen. Hierdurch soll ein schonender Umgang
mit Grund und Boden ermdglicht (§ 1 Abs. 2a BauGB) und eine Optimierung der bisherigen Planung
durch die Anderung des MaRes und der Art der baulichen Nutzung vorgenommen werden (Nachver-
dichtung). Die unmittelbare Nahe zum sudwestlich angrenzenden Kurpark und zu den angrenzenden
Gebietskategorien (Kurgebiete und Wohngebiete) erfordern die Aufnahme von zahlreichen griinordne-
rischen Festsetzungen zur Eingriffsminimierung.

Das Planerfordernis zur Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich zum einen aus den Vorgaben des
bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Kurgebiet®, der aus einem einfachen und qualifizierten Be-
bauungsplan besteht. Zum anderen aus der Lage im Innenbereich und der Erforderlichkeit des Einfu-
gens der geplanten Nutzung eines Schulgeléndes in die bebaute Umgebung, sowohl in der Art wie auch
im Maf} der baulichen Nutzung. Neben den architektonischen Vorgaben und Anforderungen sind auch
stadtebaulichen Themen wie Immissionsschutz, Artenschutz und Verkehrsaufkommen zu bertcksichti-
gen.

Da es sich aufgrund der bisherigen Nutzungen, der Lage im Innenbereich und der bereits vorhandenen
stadtebaulichen Vorpragung um eine Ma3nahme der Innenentwicklung handelt, erfolgt die Aufstellung
des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung). Dies entspricht auch den Vorgaben des § 1a Abs.2 BauGB, in dem mit Grund und Boden
sparsam umgegangen und der Innenbereich behutsam nachverdichtet wird.

1 Weitere Informationen zur Schulform siehe auch www.alea.school.de

Satzung — Planstand: 24.09.2025 5


http://www.alea.school.de/

Bebauungsplan ,Kurpark® — 1. Anderung im Bereich zwischen ,KurparkstraRe und JahnstraRe* (ALEA School)

Abbildung 2: Lage des Plangebietes im Bereich des Kurparks
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2024), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im studdstlichen Bereich der Kernstadt, dstlich des Kurparks. Der raumliche
Geltungsbereich des vorliegenden Plangebietes umfasst in der Kernstadt Bad Orb die Flurstiicke 3/2tlw.
(Kurparkstral3e), 4/1 (FuRwegeverbindung Jahnstrale-Kurparkstral3e), 5tiw., 23 tiw. (jeweils Jahn-
stral3e), 31/1, 32, 33, 34/1, 35, 36, 37, alle in der Flur 7, sowie die Flurstlicke 7tlw. (Jahnstral3e) und
208, jeweils in der Flur 67. Alle Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Bad Orb. Das Plangebiet
umfasst somit eine Flache von rd. 9.450 m2. Das Gebiet grenzt im Stidwesten an den Kurpark an und
ist ansonsten Gberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Norddstlich im weiterem Bereich der Wiirz-
burger Stral3e befindet sich darliber hinaus das Bildungszentrum von IG Metall. Ansonsten ist die Um-
gebung durch Wohnnutzungen gepragt, die durch Hotels und Senioreneinrichtungen erganzt werden.
Der Geltungsbereich ist bis auf das Flurstiick 36 in der Flur 7 vollstandig bebaut. Fiir das Vorhaben
werden, bis auf zwei Gebaude, die aktuellen Gebaude durch die Neuplanung der ALEA-School ersetzt.
Das unter Denkmalschutz stehende Gebdude Hausnummer 29 und das Gebdude Magarethenhof blei-
ben erhalten. Der stdliche Bereich wird im Bestand durch die Kurparkstraf3e sowie zentral und norddst-
lich durch die Jahnstral3e erschlossen.
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Abbildung 3: Ubersichtskarte zum rdumlichen Geltungsbereich
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Quelle: ALKIS der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, bearbeitet und ohne MaRstab, genordet

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Siidhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand (3.4-1)
dar. In Folge der Ausweisung entspricht die vorliegende Bauleitplanung somit den raumordnerischen
Vorgaben sowie Darstellungen und gilt als gemaR § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
angepasst. Durch die Planung eines weiteren Bildungsstandortes wird die raumordnerische Funktion
von Bad Orb (Mittelzentrum) noch einmal deutlich aufgewertet

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Sidhessen 2010

14 Vorbereitende Bauleitplanung

In der Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Orb aus dem Jahr 2016 ist das Plangebiet
als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Kurgebiet sowie geringfiigig im Norden als gemischte
Bauflache und im Osten als Wohnbauflache dargestellt (siehe Abb.5). Der Flachennutzungsplan ist so-
mit gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das vorliegende Plangebiet liegt der qualifizierte Bebauungsplan ,Kurpark® aus dem Jahr 2016 vor
(siehe Abb.6). Dieser weist flir den vorliegenden Geltungsbereich ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Kurgebiet aus. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO dient das Son-
dergebiet vorwiegend der Gastebeherbergung und Einrichtungen des Kurbetriebes. Folgende Nutzun-
gen sind zulassig:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen, Ferienwohnungen, etc.)
. Einrichtungen des Kurbetriebes und Kliniken

. Behinderten- und Pflegeeinrichtungen

. Anlagen fur gesundheitliche Zwecke

. Rdume fir freie Berufe des Gesundheitswesen

. Schank- und Speisewirtschaften

. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke

. Wohngebaude mit nicht mehr als 8 Wohnungen

© 00 N o 0o b~ O DN -

. Wohnungen fur Aufsicht- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter

Ausnahmsweise kdnnen nur zugelassen werden:
Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
2. Geschaftsgebaude

3. Wohngebaude mit mehr als 9 Wohnungen

Satzung — Planstand: 24.09.2025 8
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Nicht zuldssig sind Vergnugungsstatten jeglicher Art

Fir das Mal der baulichen Nutzung wurde eine GRZ = 0,6 und eine GFZ = 1,2 sowie eine maximal
zulassige Zahl von zwei Vollgeschossen bei offener Bauweise festgesetzt. Im Bereich der Kur-
parkstraRe wurden Baume zum Erhalt festgesetzt.

Abbildung 6: Ausschnitt dem qualifizierten Bebauungsplan ,Kurpark® (2016)

\

genordet, ohne Maf3stab

Fir die nérdliche und dstliche Teilflache liegt der einfache Bebauungsplan ,Kurpark® aus dem Jahr 2016
vor (siehe Abb.7). Dieser weist flir den vorliegenden Geltungsbereich im Norden ein Mischgebiet geman
§ 6 BauNVO sowie im Osten ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO aus. Es handelt sich um
einen einfachen Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich
daher im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Satzung — Planstand: 24.09.2025 9
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Abbildung 7: Ausschnitt dem einfachen Bebauungsplan ,Kurpark® (2016)
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Daher sind fur das Plangebiet die umgebende Bebauung sowie die vorherrschenden Nutzungen be-
achtlich, um eine stadtebaulich vertragliche Ordnung zu wahren und den vorhandenen Gebietscharakter
beizubehalten. Die Integration einer Schulnutzung in die bestehenden Nutzungskategorien ist grund-
satzlich zulassig, jedoch ist die Erforderlichkeit der Bebauungsplananderung aufgrund des Nutzungs-
konzeptes und der Architektur zwingend erforderlich.

Die Darstellung von Uberbaubaren Flachen und Baugrenzen erfolgt innerhalb des Plangebietes. Das
Mal der baulichen Nutzung wird entsprechend der Bestandsgebaude sowie der Umgebungsbebauung
fur eine Nachverdichtung angepasst. Daher wurde flir das Plangebiet die Grundflachenzahl (GRZ), ma-
ximale zulassige Zahl der Vollgeschosse (in Teilbereichen) sowie eine maximale Oberkante aller Ge-
baude aufgenommen, die das Einflgen in die Umgebung des Plangebietes sichert und bauplanungs-
rechtlich die geplante Nutzungsanderung ermaoglichen sollen. Auf die einzelnen Aspekte wird in den
Kapiteln 4.1 und 4.2 naher eingegangen.

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 Fldchen begrindet werden soll; dabei sollen

Satzung — Planstand: 24.09.2025 10
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Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen
koénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Kommunen Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen im
AuBRenbereich zunachst die Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um eine Mallnahme der Innenentwicklung, wodurch eine
Nachverdichtung in einem Bereich ermdglicht wird, der bereits durch seine bestehenden und umlie-
gende Bebauung eine stadtebauliche Pragung aufweist, sowie bereits bebaute Bereiche sichert und
auch hier fur einen schonenden Umgang mit Grund und Boden Erweiterungsmdglichkeiten im Sinne
der Nachverdichtung vorbereitet.

Damit einhergehend erfolgt vorliegend eine neue stadtebauliche vertretbare Ordnung im Innenbereich
der Stadt Bad Orb, weshalb davon ausgegangen wird, dass das Ziel der Innenentwicklung hiermit als
erfillt gilt. Auf eine weitere Alternativendiskussion kann somit verzichtet werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im einstufigen Verfahren ohne Umweltpriifung
nach § 13a BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 13.11.2024

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 02.05.2025
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 05.05.2025 - 13.06.2025

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 02.05.2025
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 29.04.2025
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman 24.09.2025
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Gelnhauser Neuen Zeitung.

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren ge-
maRk § 13a BauGB zur Innenentwicklung eingefihrt.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der
Bebauungsplan die stadtebauliche Nachverdichtung auf einer innerértlich im geschlossenen Bebau-
ungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariber
hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird und wenn der Be-
bauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des

Satzung — Planstand: 24.09.2025 11
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Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache von
6.938m? deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m?. Ein UVP-pflichtiges Vorha-
ben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht
beeintrachtigt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet wer-
den kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfliigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den Be-
hérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offent-
lichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fiir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
Insgesamt ist folglich kein Uberschreiten der geméaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zul&ssigen Grund-
flache von 20.000 m? alleine oder in Verbindung mit anderen Bebauungspléanen gegeben, sodass ein
Ausgleich fiir den durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft
nicht erforderlich ist.

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 erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Das Planziel der Bebauungsplananderung ist im Bereich der Kurparkstral3e anstelle des ausgewiese-
nen Sondergebietes Kurgebiet eine Flache fir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung Schule (ALEA
School) auszuweisen und eine Optimierung der bisherigen Planung durch Anderung des MaRes und
der Art der baulichen Nutzung vorzunehmen. Vorgabe flr die Bebauungsplanadnderung ist die Konzep-
tion des Architektur- und Stadtplanungsburo Planquadrat (siehe Abb.8), die in den polt. Gremien vorge-
stellt wurde.

Im Bereich der Kurparkstral3e werden die zwei Gebdude (Hausnummer 29 und 31) im Bestand gesichert
und die bisherigen Nutzungen weitergefihrt (Bestandsschutz). Die Ubrigen Gebaude werden
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niedergelegt und durch ein U-férmiges Schulgebdude mit Campus ersetzt. In den Gebauden sollen
(,kdnnen®, weil die Planung eine Angebotsplanung darstellt) folgende Nutzungen untergebracht werden:
Schule fur die Sekundarstufe 1, Turnhalle, Mensa, Campus, Tiefgarage, Aula und eine Hausmeister-
wohnung. Da das Gelande von Siidwest nach Nordost deutlich ansteigt, wird die Architektur den Ge-
landesprung aufnehmen und die einzelnen Gebaudekorper ,geschachtelt” entwickeln. In diesem Zu-
sammenhang erfolgt auch eine sehr differenzierte Hohenfestsetzung, um mdgliche Beeintrachtigungen
auf die Nachbargrundstlicke zu vermeiden. In einer weiteren Ansicht ist der geplante Schachtel/-Staf-
felbau und die bestehenden Hohen der vorhandenen angrenzenden Gebaude zu erkennen (Abb. 9 und
10). Der gesamte Gebaudekomplex wird durch eine Tiefgarage unterbaut (ca. 60 Stellplatze fir Sekun-
darstufen 1 und 2), so dass die Stellplatzthematik damit abgehandelt werden kann. Gleichzeitig wird in
der Tiefgarage auch eine Hol-Bring-Zone (Schiiler/Eltern) eingerichtet, um die Verkehrssituation in den

beiden StralRen deutlich zu entlasten

Die Dacher werden als Dachterrassen, mit Dachbegriinung oder mit Photovoltaikanlagen genutzt, ent-
sprechende Festsetzungen sind auf der Plankarte festgelegt. Die Gebaudekubatur wird dann durch den
Innenhof erganzt, der als Campus gestaltet und genutzt wird.

& o8

Abb. 8: Konzeptansicht (unverbindlich)
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Abb. 9: Isometrie (unverbindlich)

EA SCHOOL | ISOMETRIE 5 | 26.03.2025

Quelle planquadrat Darmstadt/Frankfurt/Berlin, 26.03.2025

Abb.10: StraBenansicht KurparkstralRe
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Quelle planquadrat Darmstadt/Frankfurt/Berlin, 20.12.2024

Die Flache im Bereich der Jahnstral3e ist insgesamt deutlich kleiner, die Gebaudeanordnung erfolgt
aber analog der in der Kurparkstraf3e. In den Gebauden sollen (,kdnnen®, weil die Planung eine Ange-
botsplanung darstellt) folgende Nutzungen untergebracht werden: Schule (Sekundarstufe 2), Turnhalle,
Mensa, Campus, Aula und eine Hausmeisterwohnung. Unter diesem Gebaudekomplex ist aktuell keine
Tiefgarage geplant.

Zusatzlich werden die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften bezuglich der Geb&dudegestalt,
Dachgestaltung, Einfriedungen sowie der Grundstiicksfreiflachen in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um das Vorhaben optisch in die bestehenden Strukturen einzugliedern. Somit wird den in § 1 Abs.
6 und 7 BauGB aufgeflhrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu beriicksichtigen
sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine dem Umfeld angepasste
Bebauung vor, die insbesondere unter den Aspekten der nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu begri-
Ren ist.
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Im Rahmen der Innenbereichsiiberplanung gilt es weitere mdgliche stadtebauliche Konflikithemen ver-
tiefend zu betrachten. Dies betrifft die Themenbereiche Immissionsschutz, Artenschutz und Verkehrs-
aufkommen. Hierzu wurden bereits im Vorfeld der Planungen entsprechende Fachgutachten beauftragt,
deren Ergebnisse in den weiteren Planungsprozess eingearbeitet werden. Bei der Thematik des Immis-
sionsschutzes wird der Verkehrslarm sowie der durch die geplante Nutzung verursachte Larm unter-
sucht. In diesem Zusammenhang wurde auch eine Verkehrsuntersuchung beauftragt, um das durch die
kinftig mogliche Nutzung einer Schule verursachte Verkehrsaufkommen, auch im Zusammenhang mit
dem Immissionsschutz, beurteilen zu kénnen. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Uberpriifung
wurde eine Potentialbewertung maoglicher im Plangebiet vorkommender Tierarten angefertigt, um mog-
liche Konflikte mit den Verbotstatbestdanden des § 44 BNatSchG beurteilen bzw. ausschlielten zu kdn-
nen. Die Ergebnisse der Fachgutachten werden unter den entsprechenden Kapiteln in der Begriindung
aufgefihrt.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet wird von den bestehenden Stralen Kurparkstralle und Jahnstral3e bereits vollstandig
erschlossen. Im Siden befindet sich die Kurparkstral3e, welche die Flursticke 32, 33 und 36 der Flur 7
in der Gemarkung Bad Orb erschlief3t. Die restlichen Flurstiicke werden durch die Jahnstral3e erschlos-
sen. Beide ErschlieBungsstra’en wurde auf Hoéhe des Plangebietes mit in den Geltungsbereich aufge-
nommen, um zum einen die gesicherte Erschliefung nachweisen zu kdbnnen, zum anderen um Baupla-
nungsrecht fir mogliche Veranderungen im StralRenraum zu schaffen. Der Bebauungsplan macht je-
doch keine Vorgaben Uber die differenzierte Aufteilung des Verkehrsraumes. Dies wird der nachfolgen-
den ErschlieBungsplanung und Bauausfiihrung lberlassen. Eine lber den vorhandenen Bestand hin-
ausgehende verkehrliche Erschliefung des Plangebietes ist aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten
weder erforderlich noch vorgesehen.

Dariiber hinaus befindet sich ein bestehender Fuligangerweg im Geltungsbereich, der die Jahnstralle
und die Kurparkstral3e verbindet. Dieser Weg wird durch die vorliegende Planung gesichert, aber ver-
lagert an den nordwestlichen Geltungsbereichsrand. Die abschlieRende Ausgestaltung des Weges steht
zum jetzigen Planungszeitpunktes noch nicht fest.

Weiter 6stlich des Plangebietes verlauft die Wiirzburger StralBe (L 3199), welche eine gute Anbindung
in die Nachbarkommunen Jossgrund, Biebergemiind und Wachtersbach und somit an das Uberdrtliche
Netz darstellt. Das Plangebiet ist zudem auch fir FulRgénger und Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen
Personennahverkehr erreichbar. Im Nordosten des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Am
Orbtal“, die von den Buslinien MKK 80, 82 und 83 angefahren wird. Hierlber besteht Anbindung an den
Busbahnhof in Bad Orb sowie die Nachbarkommune Biebergemulnd, sodass ggf. auch eine gute Er-
reichbarkeit fur Schiler aus den angrenzenden Gemeinden geboten wird. Wichtig sind diese Aspekte
insbesondere aufgrund der Planung einer Schule.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 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 (13.06.2025)
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 konnen. Bei der Sackgasse
ist darauf zu achten, dass der sogenannten ,Wendehammer" auch fir Feuerwehrfahrzeuge nutzbar ist. Zur
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ungehinderten Nutzung ist ein lichter Wendeplatz-Durchmesser von mind. 16,0 m erforderlich. Es sind Verkehrs-
beschrankungen (Haltverbote) fir Feuerwehraufstellflachen und Feuerwehrzufahrtswege zu verfiigen.

Von der Anordnung von Léschwasserentnahmestellen und Loschwasserentnahmeeinrichtungen im Zufahrtsbe-
reich und dem 16 m Durchmesser eines Wendehammers ist abzusehen. Die Anforderungen an die Ausbildung,
Grofie und Belastbarkeit fir StraRen und Zuwegungen, die durch die Feuerwehr benutzt werden, entsprechen den
Vorgabewerten der DIN 14090, sollten Fahrzeuge der 6rtlichen Feuerwehr hbhere Gesamtgewichte als 16t aufwei-
sen, sind die tatsachlichen Gesamtgewichte dieser Fahrzeuge als Bemessungsgrundlage heranzuziehen.

Verkehrsberuhigte Bereiche

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

3.1 Verkehrsuntersuchung

Die zum Entwurf beauftragte Verkehrsuntersuchung sollte zum einen die VerkehrserschlieRung im All-
gemeinen und das durch den Schulbetrieb verursachte Verkehrsaufkommen untersuchen.

Nachfolgend werden die Aufgabe, die Vorgehensweise und das Fazit aus dem Gutachten zitiert und
aufgeflihrt. Das Gutachten selbst ist der Begriindung als Anlage beigefugt.

1 Aufgabe und Vorgehensweise

Die Alea School gemeinnitzige GmbH plant den Bau eines Schulcampus im
Bereich der Kurparkstralie und Jahnstralte in Bad Orb. Hier soll zukiinftig ein
Gebiudeensemble entstehen, dass Raum fiir etwa 600 Schiilerinnen und
Schiuler (jeweils 2 Klassen der Klassenstufen 1 — 13) sowie voraussichtlich
eine Akademie (1 Schuljahr a 3 Klassen) bietet. Die Hauptanbindung der Alea
School soll fir den Kfz-Verkehr ber die Kurparkstralte erfolgen.

Das vorliegende Verkehrsgutachten soll klaren, wie die Verkehrserschliefliung
der Alea School erfolgen kann. Dabei wird insbesondere geprift, inwiefern
das zusétzliche Kfz-Verkehrsaufkommen, das durch die Schule erzeugt wird,
im umliegenden Stralennetz leistungsfahig abgewickelt werden kann. Ein
wichtiger Aspekt ist hierbei die Organisation des zu erwartenden punktuell ho-
hen Verkehrsaufkommens kurz vor Schulbeginn (Bringverkehr) und kurz nach
Schulende (Holverkehr).

Grundlage sind neben einer Bestandsaufnahme, die Erhebung aktueller Ver-
kehrsmengen im Quartier sowie der aktuelle Planungsstand und das Betriebs-
konzept der Alea School. Anhand dieser Datenbasis wird eine Verkehrsprog-
nose fir den Planungshorizont 2040 (Prognose-Nullfall) erstellt und diese Ver-
kehrsmengen mit Prognoseverkehrsmengen der geplanten Alea School iber-
lagert (Prognose-Planfall). Die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Unter-
suchungsgebiet wird jeweils flir den Bestand und die beiden Prognoseszena-
rien berechnet, um so die Verdnderungen durch die geplante Malihahme auf-
zeigen zu kdnnen. Anhand von Referenzquerschnitten werden Eingangs-
werte zur schalltechnischen Untersuchung flr das Quartier ermittelt.
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7 Fazit

Hinsichtlich Verkehrsablauf und Leistungsfahigkeit ist die geplante Alea
School an diesem Standort bei der beschriebenen zeitlichen Staffelung von
Schulbeginn und -ende méglich, mit dem Ausbau der Schulgréfe sind jedoch
zusétzliche, flankierende Malknahmen zu ergreifen.

Die im Gutachten aufgeflihrten MaRnahmen beziehen sich aber nicht auf die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung. Insofern besteht hier auf dieser Planungsebene kein weiterer Handlungsbedarf. Der
Hol-/Bringverkehr der Schiiler erfolgt Uiber die angedachte Tiefgaragenldsung, die im Kapitel 2 und 3
beschrieben ist.

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.

Hessen Mobil Gelnhausen (13.06.2025)

Ausbaus des Knotenpunktes 3

Aus der VU geht hervor, dass der KP 3 (L 3199 / Ludwig-Schmank-Str.) im Prognosefall aufgrund der zu hohen
Wartezeiten fir den aus der Ludwig-Schmank-Str. linkseinbiegenden Verkehr nicht leistungsfahig wird. Daras ergibt
sich die Notwendigkeit, den KP 3 mittels LSA auszustatten. Der im Bestand vorhandene FGU muss entfernt werden
und der FuBverkehr zukiinftig in die LSA integriert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die etwaige LSA durch die Verkehrsbehérde des Main-Kinzig-Kreises angeordnet
werden muss. Der Verkehrsbehérde sind alle fur die verkehrliche Anordnung notwendigen Unterlagen (Begriin-
dung, Signallageplan, VTU, Markierungs- und Beschilderungsplan etc.) einzureichen.

Querungsmaoglichkeit im Bereich der Bushaltstelle

Eine sichere Querung der Fahrbahn kann im Bestand ohne FSA erfolgen, sodass bis heute keine Querungsanlagen
erforderlich waren. Mit der Inbetriebnahme des Schulstandortes wird die L 3199 zum Schulweg, was wiederum
erhohte Sicherheitsvorkehrungen erfordert, sodass die sichere Querung der L 3199 (FSA) vom Vorhabentrager
gewahrleistet werden muss.

Uber die Betriebszeiten sowie weitere FSA-Eigenschaften soll im separaten Verfahren (Anordnung erfolgt durch
Verkehrsbehérde MKK) entschieden werden. Hier gilt ebenfalls, dass alle erforderlichen Unterlagen fiir die etwaige
Anordnung der FSA bei der Verkehrsbehérde MKK einzureichen sind.

Erneuerbare Energie

Hinsichtlich der getroffenen Festsetzungen zur zuldssigen Nutzung von erneuerbaren Energien und zur Energie-
einsparung bitten wir aus Verkehrssicherheitsgriinden, dass die Anlagen, die der Landesstralle 3199 und Kreis-
strale 890 zugewandt werden entsprechend nur in blendfreier Ausfiihrung zuldssig sind (z.B.: PV-Anlagen).

Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises (13.06.2025)

Sollte auf der Landesstrafl3e 3199 (Wurzburger Str.) tatséchlich eine Signalisierung (LSA oder/und FSA) erforderlich
werden, weise sei vorsorglich darauf hingewiesen, dass diese durch die Verkehrsbehérde des Main-Kinzig-Kreises
anzuordnen ware. Hier empfiehlt es sich ebenfalls, vorab Hessen Mobil zu informieren. Z. B. ware auch zu prtifen,
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ob eine Signalisierung iberhaupt baulich moglich ware. Dies hangt von den ortlichen Begebenheiten ab und die
Erfahrung zeigt, dass dies einiger Vorplanungszeit bedarf.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
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 natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

41 Flache fiir den Gemeinbedarf

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ALEA School gelangt eine Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule (ALEA School) zur Ausweisung. Die Flachen
fur den Gemeinbedarf gehoren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der Ermachti-
gung des § 1 Abs.3 BauNVO grundsatzlich nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der Baunut-
zungsverordnung finden daher auf sie zunachst keine Anwendung. Dariber hinaus handelt es sich bei
den Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB um Flachen fiir selbststandige
Anlagen. Die Festsetzung des Bebauungsplanes muss sich auf eine konkrete Flache und auf ein kon-
kretes, seiner Art nach eindeutig festgelegtes Vorhaben des Gemeinbedarfs beziehen. Nach dem Bun-
desverwaltungsgericht fordert der Grundsatz der Bestimmtheit planerischer Aussagen, dass der Ver-
wendungszweck der Gemeinbedarfsflache konkret und eindeutig bestimmt sein muss, nach dem Ge-
richt ist aber eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsfliche mit dem bspw. Zusatz Schule regelmafig
hinreichend bestimmt. Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Schule fest. Damit wirdigt der Bebauungsplan die gesetzlichen Anforderungen an
das Konkretheitsgebot. Zusatzlich werden aber noch die unterschiedlichen Nutzungen, die zum geplan-
ten Schulbetrieb gehdren, differenziert aufgelistet und festgesetzt.

Die sind gemaR Festsetzungen 1.2.1 und 1.2.2:

Im Bereich der Flache 1 sind folgende Nutzungen zuldssig:

Schule, Turnhalle, Mensa, Campus, Tiefgarage, Aula und Hausmeisterwohnungen.
Im Bereich der Flache 2 sind folgende Nutzungen zulassig:

Schule, Turnhalle, Mensa, Campus, Aula und Hausmeisterwohnungen.

Die Tiefgarage ist nur fir den Bereich der Kurparkstral3e aus erreichbar und vorgesehen und soll fur
beide Schulbereiche den Stellplatzbedarf abdecken (rd. 60 Stellplatze). Ansonsten ist das Raumpro-
gramm als Angebotsplanung identisch, wobei die Mensa und Turnhalle zum Beispiel auch nur im Be-
reich der Kurparkstral3e platziert werden soll. Fir den Bereich der Jahnstral3e steht das abschlieRende
Gebaude und das Raumprogramm noch nicht abschlie®end fest, man méchte sich aber die Flexibilitat
der Nutzungsarten bewahren. So ist auch z.B. nur eine Hausmeisterwohnung angedacht.

Satzung — Planstand: 24.09.2025 18



Bebauungsplan ,Kurpark® — 1. Anderung im Bereich zwischen ,KurparkstraRe und JahnstraRe* (ALEA School)

Die bestehenden Wohnnutzungen in den Gebauden KurparkstraBe 29 und 31 haben Bestandsschutz
und sollen auch zunachst weiterhin bestehen bleiben.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grolie 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
Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse festge-
setzt. Hinzu kommt die Festsetzung zur Hohenentwicklung in Form einer maximal zulassigen Gebau-
deoberkante (Angabe Uber NHN) 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 iberdeckt werden darf.

Dabei wird im Plangebiet die Grundflachenzahl (GRZ) in Orientierung an die umliegende Bebauung
aufgegriffen, um die bereits vorhandenen Strukturen, gepragt Gberwiegend durch Wohnnutzung, an der
Kurparkstral8e und Jahnstral8e harmonisch weiterzufiihren.

Um das geplanten und bestehenden Gebaude im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Ifd.
Nr.1 bauplanungsrechtlich zu sichern, wird fir den Bereich die Grundflachenzahl auf GRZ = 0,9 festge-
setzt. Diese liegt Uber dem Orientierungswert des § 17 BauNVO, der zwar fir eine Flache fir den Ge-
meinbedarf nicht vorgegeben wird, aber in den anderen Nutzungskategorien aufgefihrt ist. Die Erho-
hung des Wertes und auch die Ausnahmeregelung der textlichen Festsetzung 1.3.1 ist der Lage im
Innenbereich und der Art der baulichen Nutzung geschuldet, entspricht aber den Grundsatzen des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden des § 1a Abs.2 BauGB. Fur den Bereich der Gemeinbedarfsfla-
che 2 wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Gemal § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird abweichend fir die
Flache fir den Gemeinbedarf 1 und 2 fiir die Grundflachenzahl bestimmt, dass eine Uberschreitung der
GRZ bis zu 0,95 fiir Nebenanlagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und von baulichen Anlagen (Tiefga-
rage mit Zu- und Abfahrtsbereichen, Zisternen, etc.) unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, zulassig ist.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zuldssigen 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-
oberflache 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&udes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.
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Um fir die Lage eine mit der Umgebung angemessene Hoéhenentwicklung zu erreichen, wird fir den
Bereich 2 die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der bereits
bestehenden Gebaude mit Z = IV vorgegeben. Erganzend wird die Gesamthdhe festgelegt, damit sich
der neue Baukorper in das Umfeld einfligt. Im Bereich 1 ist der Bestand und die Planung aufgrund der
Gelandelage sehr verschachtelt und unterschiedlich, so dass in diesem Bereich keine Zahl der Vollge-
schosse festgesetzt wird. Die dem Gelande angepasste gestufte Bebauung wird mit konkreten H6hen
Uber NHN geordnet. Die verschiedenen Héhen werden durch die Abgrenzung des Males der baulichen
Nutzung (Perlchenschnur) abgegrenzt und differenziert.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt es sich, ergdnzend eine Héhenbegrenzung festzu-
setzen, um eine mit der Umgebung vertragliche Héhenentwicklung der Gebaude zu erzielen. Fir die
bauplanungsrechtliche Sicherung des vorliegenden Gebietes wird die derzeitige Gebaudehthe des Be-
standes und der angrenzenden Bebauung aufgegriffen, moderat geandert und neu eine maximale Ober-
kante der Gebaude festgesetzt. Hierdurch wird bei der Gestaltung des Gebaudes zusatzlicher Hand-
lungsspielraum gegeben, bei gleichzeitiger Vorgabe des sich Einfligens. Als Bezugspunkt flr die Ober-
kante der Gebaude wird festgelegt: Max. Wert Gber NHN gemafl Angaben in der Nutzungsschablone
bzw. in der Planzeichnung (Angabe im jeweiligen Baufenster).

Die festgesetzte Oberkante der Gebdude kann durch erforderliche betriebstechnische Anlagen / Auf-
bauten sowie durch Photovoltaikanlagen um bis zu 3m Uberschritten werden. Im Bereich von Treppen-
hausern und Aufziigen um bis zu 4,5m. Diese Elemente sind technisch erforderlich, pragen nicht maf3-
geblich die Dachlandschaft und kénnen als stadtebaulich vertretbar bewertet werden. Somit werden
Rahmenbedingungen vorgegeben, wodurch das Vorhaben hinsichtlich der Lage am Kurpark und seiner
Umgebung vertraglich dimensioniert wird

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Fur das vorliegende Vorhaben wird keine Bauweise festgesetzt. Stattdessen ergibt sich diese jeweils
abschlieRend aus der Uberbaubaren Grundstlcksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen
der Hessischen Bauordnung (HBO).

Im Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung Schule mit der Nutzungsziffer 1 darf
an die festgesetzten Baugrenzen zu den angrenzenden Grundsticken Flste. 30/2 und 228/3 (im Nor-
den/Nordwesten des Geltungsbereiches) und Fliste. 38/1 und 39 (im Siden/Sidosten des Geltungsbe-
reiches) mit der festgesetzten Gebaudehdhe herangebaut werden, auch wenn dadurch die bauord-
nungsrechtlichen erforderlichen Abstandflachen nicht eingehalten werden. Die seitlichen Abstandsfla-
chen kénnen hier 0,2 H betragen?.

Im Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung Schule mit der Nutzungsziffer 2 darf
an die festgesetzten Baugrenzen zu dem angrenzenden Grundstlck Fist. 210 (im Norden/Nordwesten
des Geltungsbereiches) und Fliste. 207/1 und 207/2 (im Stiden/Siidosten des Geltungsbereiches) sowie
Fiste. 202, 203 und 205/1 (im Nordosten/Osten des Geltungsbereiches) mit der festgesetzten Gebau-
dehdhe herangebaut werden, auch wenn dadurch die bauordnungsrechtlichen erforderlichen Abstand-
flachen nicht eingehalten werden. Die seitlichen Abstandsflachen kénnen hier ebenfalls 0,2 H betragen?.

2 Nach jetzigen Planungsstand wird die Abstandsflachenreduzierung voraussichtlich nicht in Anspruch genommen.
8 dito
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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. Gemal der textlichen Festsetzung
1.4.1 sind Tiefgaragen, technischen Nebenanlagen, Garagen, und PKW-Stellplatze auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (unter Beachtung der landesrechtlichen Vorgaben (HBO
etc.)). Die Darstellung der Tiefgarage ragt tber die Baugrenzendarstellung hinaus und ist speziell in der
Plankarte gekennzeichnet. Oberhalb der Tiefgarage ist die Nutzung der Flache auf3erhalb des Gebau-
dekdrpers des jeweiligen Hochbaus als AuRenanlage ausdriicklich zuldssig.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmaRig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstiicksteile beschrankt wird. Durch die vorliegende Baugrenze werden die derzeitigen bestehen-
den Gebaude gesichert und zudem Erweiterungsmadglichkeiten fir den Neubau gegeben.

4.4 Eingriffsminimierende MaBnahmen (BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefiihrt werden, weshalb der Bebauungsplan
eingriffsminimierende Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorsieht.

Unter anderem sind laut der textlichen Festsetzung Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzu-
fahrten in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengitterstei-
nen oder weitfugigem Pflaster mit einer Mindestfugenweite von 2 cm zu errichten. Dies gilt nicht fiir die
Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage. Durch die Ermdglichung der Versickerung kann die Beeintrachtigung
der Grundwasserneubildungsrate reduziert werden. Fir diese Festsetzung gilt jedoch eine Ausnahme:
Im Falle der Errichtung von Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen, dass diese
aus Grinden der Betriebssicherheit versiegelt werden dirfen. Auch bei Zufahrten, Stellplatzen und Geh-
wegen, die mit Rollstihlen und Rollatoren befahren werden mussen, ist ebenfalls eine wasserundurch-
I&ssige Befestigung zulassig. Die Bestimmung und der Nachweis erfolgen auf Ebene des Baugenehmi-
gungsverfahrens, dem Freifldchen- und Entwasserungsplan und bei der Ausfiihrung. Durch die dort
vorzunehmende Versickerung kann die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate reduziert
werden. Ausnahme: Fir die Flachen, die in der Zone |l des Trinkwasserschutzgebietes liegen, ist ein
entsprechender Ausnahmeantrag bei der zustadndigen Behdrde zu stellen. Fur die Flachen, die in der
Zone A des festgesetzten ,Heilquellenschutzgebiet Bad Orb* liegen ist die Verordnung zum Schutz der
Heilquellen zu beachten. Im Heilquellenschutzgebiet bedarf es erst einer Genehmigung von Arbeiten,
die sich auf den gewachsenen Boden auswirken, ab einer Tiefe grofier 10 m.

Weiterhin wird aus umweltschiitzenden Griinden zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver
Insekten sind fur die funktionale AuRenbeleuchtung, mit starker Bodenausrichtung und geringer Seiten-
strahlung, ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einem Licht-Farbspektrum bis maximal
3.000 Kelvin (warmes Weilllicht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig.

Zusammenhangende Glasflachen bei Gebauden von mehr als 5m? sowie Terrassen- und Balkonbris-
tungen aus Glas sind so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird. Dabei sind sog. ,hochwirk-
same“ Muster anzuwenden. Solche hochwirksamen Muster sind zum Beispiel vertikale 5 Millimeter
breite Linien in einem Abstand von 10 Zentimetern oder horizontale Linien, die jedoch enger stehen
mussen: 3 Millimeter breit bei 3 Zentimetern Abstand oder 5 Millimeter breit bei 5 Zentimeter Abstand.
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Okologische und naturschutzrechtliche Belange werden somit im Rahmen der vorliegenden Planung
ausreichend beriicksichtigt und tragen somit zu einer positiven Auswirkung auf das vorherrschende Lo-
kalklima bei.

Abb. 11: Beispiele einer Markierung durch ein ,hochwirksames* Muster gegen Vogelschlag

Quelle: BUND.net 2019 und Glasfolierung.at (0.J.)

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 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 (13.06.2025)

Klimaschutz und Klimaanpassung

Klimaschutz und Klimaanpassung haben durch die ,Klimaschutzklausel" in der Bauleitplanung besonderes Gewicht
erhalten und verfligen iber ausdriickliche Abwagungsrelevanz (§ 1 Absatz 5, § 1 Absatz 6 Satz 7, § 1a Absatz 5,
§ 2 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB)). In den vorliegenden Unterlagen werden Klimaschutz und Klimaanpassung
eher allgemein behandelt. Festsetzungen in diesen Bereichen sind erforderlich, um bspw. dem Klimawandel ent-
gegenzuwirken und die Energiewende voranzubringen. Es fehlen verbindliche Vorgaben zur Energieeffizienz der
geplanten Gebaude. Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) bildet die Grundlage fir die energetische Gebaudepla-
nung. Mindestens die Maflnahmen aus dern GEG sind umzusetzen. Wir empfehlen Malinahmen, die tber die
Mindestanforderungen hinausgehen. Durch den Klimawandel wird es zu einer erhdhten Anzahl von Hitzetagen
kommen. Gebaude sollten bspw. mit einer zentralen Liftungsanlage mit integrierter Klimaanlage ausgestattet wer-
den. Zur Erhéhung von Albedowerten sollten bei der Wahl von Dach- und Fassadenfarben helle Farbtone vorge-
schrieben werden.

Wir begriiRen die verbindliche Regelung zur Dachneigung, welche die Nutzung von Solarenergie ermdglicht. Wir
empfehlen eine Mindestflache fir die Nutzung von Solarenergie in Kombination mit einer hohen Rate an Dachbe-
grinung. Dies ist auch hinsichtlich der durch den Klimawandel zunehmenden Starkregenereignisse sinnvoll. Da
hierdurch wertvolle Retentionsflachen geschaffen werden kénnen. AuRerdem dienen Zisternen und Riickhaltemul-
den in Grunstreifen dem Wasserriickhalt und dem Kleinklima.

Klimaanpassungsmafinahmen zur Vermeidung von negativen Auswirkungen von Extremwetterereignissen auf die
Bevdlkerung sind ausdricklich zu begrtiRen. Dies betrifft z.B. die Festsetzung von Fassaden- oder Dachbegriinung.
Zur Wahl von Fassaden- oder Dachbegriinung empfehlen wir das Online-Tool des Hessischen Landesamtes fir
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUNG): ,Stadtgriin im Klimawandel Online-Tool fur Fachleute und Interes-
sierte in Stadt und Land® (2024) - Link: www.hInug.de/stadtgruen-im-klimawandel. Wir empfehlen im Rahmen der
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weiteren Ausgestaltung der Flache, umfassende Verschattungsmaflinahmen der im Auf3enbereich befindlichen Auf-
enthalts-/Wartebereiche einzuplanen sowie Fahrrad- und PKW-Stellplatze im Auflenbereich mit Solaranlagen zu
Uberdachen und mit E-Ladesdulen auszustatten.

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 Identitat 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.

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen bezlglich der geplanten Be-
bauung zur Dachneigung, Dacheindeckung, der Gestaltung von Einfriedungen, Gestaltung von Werbe-
anlagen sowie der Grundstlcksfreiflachen aufgenommen, damit sich die kiinftigen Gebaude an die im
naheren Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen anpassen bzw. harmonisch einfligen. Den Bauherren
verbleibt dennoch ein hinreichender Gestaltungsspielraum.

Dachgestaltung

Fir die Dacher sind Dachneigungen von 0°- 30° zulassig (TF 2.1.1). Zum jetzigen Planungszeitpunkt
sind bei den Neubauten fast ausschlief3lich Flachdacher vorgesehen, wobei extensive Dachbegriinun-
gen und Solaranlagen sind ausdrucklich zulassig (TF 2.1.2).

Auf den Dachern der Hauptgebaude sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit aufge-
standerten Solarmodulen nur zulassig, wenn der Abstand von den Gebaudefassaden mindestens dem
1,5-fachen der maximalen Hoéhe der Anlage oberhalb der Attika entspricht (2.1.3). Somit kann eine vi-
suelle Beeintrachtigung der FuRganger und Pkw-Fahrer entlang der StralRenziige sowie der Nachbar-
schaft vermieden werden.

Im Bereich der Dachflachen sind Dachterrassen zulassig (TF 2.1.4). Zu dem Konzept der ALEA-School
gehort auch die hohe Aufenthaltsqualitdt im Quartier sowie Mdglichkeiten der Erholung oder von Urban
Gardening zu schaffen.

Werbeanlagen
Grundsatzlich sind aufgrund der Nahe zum Kurpark Fremdwerbungen im Plangebiet ist unzulassig (TF
2.2.1). Auch Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern ist unzuldssig (TF 2.2.2).

Die Festsetzungen werden getroffen, um eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat und des Erholungs-
raumes Kurpark durch die mdgliche Errichtung von Werbeanlagen zu verhindern und das Ortsbild wei-
terhin wahren zu kénnen.

Einfriedungen

Im Bereich der Dachterrassen ist die Verwendung von Glasgelander zur Absturzsicherung zulassig (TF
2.3.1). Die Vorgaben der Festsetzung 1.8.2 sind zu beachten (Gestaltung von Glasflachen). Weitere
Aussagen zu moglichen Einfriedungen des Schulgeldndes kénnen zum jetzigen Planungszeitpunkt
nicht getatigt werden.

Infolgedessen tragt diese Festsetzung zur Eingriffsminimierung bzw. zur Berlicksichtigung 6kologischer
Aspekte zum Artenschutz bei.
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AuBenwandgestaltung

Garagen- und Carport- und Tiefgaragenwande, die oberhalb der Geldndeoberflache liegen sowie
Wande von sonstigen Nebenanlagen sind mit hochwiichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen (siehe
Artenliste 3.1) zu begriinen oder in eine hochwertige Gesamtgestaltung architektonisch zu integrieren.
Das bedeutet v.a. fir den Bereich der Tiefgaragenwéande, das die Gestaltung der Wande des dariiber-
liegenden Geschosses bis auf die Aulienwand der Tiefgarage ,heruntergezogen” werden kénnen, oder
eben wenn dies nicht der Fall ist, entsprechend zu begriinen sind. Somit wird eine optische Beeintrach-
tigung fir die Nachbarschaft und auf dem Schulgelande als solches vermieden und ansprechend archi-
tektonisch oder griinordnerisch gestaltet.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Um eine Mindestdurchgriinung des gesamten Plangebietes vorzunehmen und um maoglichst viele freie
Grinflachen als Frischluftzufuhr zur Durchliftung des Gebietes und somit fiir den Klimaschutz freizu-
halten, werden MalRnahmen fiir die Freihaltung von Flachenbereichen sowie einer Mindestdurchgru-
nung aufgenommen. Daher wird festgesetzt, dass 100% der der nicht von baulichen Anlagen (z.B. Ge-
baude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-, Stellplatz- und Lagerflachen) Gberdeckten Grundstiicksflachen
(nicht bebaubare Flache It. GRZ inkl. § 19 Abs. 4 BauNVO) als Grinflachen gartnerisch anzulegen sind.
Die Relevanz dieser Festsetzung bezieht sich aulierdem besonders zur Beachtung des 6kologischen
Aspektes des Klimaschutzes sowie einer Erhéhung der Freiflachenqualitat des Umfeldes sowie der Auf-
enthaltsqualitdt im Plangebiet. Die bestehenden Baume kdnnen bei Erhalt zur Anrechnung gebracht
werden.

Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen sowie Tongra-
nulat sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwas-
serschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand bzw. 0,50 cm bei
Flachdachern). Die Verlegung von Kunstrasen gilt nicht als Begrinung. Durch die Vorgaben zur gart-
nerischen Gestaltung der Grundsticksfreiflachen und dem Ausschluss von Schotter- bzw. Steingéarten
soll ein Mindestmall an naturnaher Eingriinung sowie des Klima- und Bodenschutzes sichergestellt
werden. Auch dkologische und artenschutzrechtliche Aspekte werden somit berticksichtigt. Auf die in
den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird entsprechend verwie-
sen.

Auch das Aufstellen einer oder mehrerer PV-Anlagen auf einer Rasenflache, Beete oder Grundstlicks-
freiflache ist nicht zulassig, um das Wohnumfeld nicht zu beeintrachtigen. Im Bereich von Flachdachern,
Dachterrassen oder Dachbegrinungen sind PV-Anlagen zuldssig. Dacher von Nebenanlagen, Garten-
und Geratehultten, Terrassen sowie Balkonkraftwerke sind von der Festsetzung nicht berihrt.

6. Wasserrechtliche Hinweise

Als Hinweis fiir die Bauherren werden der § 55 Abs.2 WHG und § 37 Abs.4 HWG aufgefiihrt, die als
geltendes Recht im Bauantrag zu bertcksichtigen sind: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser geleitet werden, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fur die Freiflachenbewasserung,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
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Dariber hinaus soll das iberschiissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem
Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 37 Hessisches
Wassergesetz. Hieriiber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschlief3lich des Nieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafir sind so
anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlags-
wasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dach-
begriinung vorgesehen wird. Bei einer beabsichtigten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden
Bebauungsplan) von Uberschissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst ist im Vorfeld
der Baumalinahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird,
dass auf der Flache selbst eine Versickerung moglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundsti-
cken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltpriifung 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. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stel-
len hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafi §
13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB un-
ter Anwendung von § 13 BauGB, so dass die Durchfuhrung einer Umweltprtfung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist.

Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten
sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberthrt. Im Hinblick auf die Bertcksichtigung der
naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen Anforderungen wird auf den Landschafts-
pflegerischen Planungsbeitrag (umweltschitzende Belange) im Anhang verwiesen.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren. Der § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB trifft im vorliegenden Fall zu, ein Aus-
gleich ist somit nicht erforderlich, zumal die Bebauungsplananderung auf bestehendem Baurecht be-
ruht.
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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 (13.06.2025)

Wir stimmen mit dem Ergebnis, dass keine CEF- MaRnahmen fiir freibriitende Végel erforderlich sind, Gberein.
Gleichwohl legen wir nahe, die entfernten Gehdlze zu ersetzen.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes keine Er-
kenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europai-
scher Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfiihrungen im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen, in dem auch die
Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages aufgefihrt sind.

Die Beachtung der Verbotstatbestande der §§ 15 und 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden
konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes
ggf. auch hier Rechnung tragen (Priifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen
Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fir Vorhaben nach § 63ff HBO und fir Abrissvorhaben).
Daruber hinaus erfolgt der Hinweis auf die Konsolidierte Fassung des Bauvorlagenerlass (BVErl) vom
13. Juni 2018, letzte Anderung vom 11. Januar 2019, der weitere Regegelungen zum Artenschutz im
Rahmen der genehmigungsfreien und genehmigungspflichtigen Bauvorhaben trifft. Diese sind vom
Bauherrn / Vorhabentrager im Vorfeld einer BaumalRnahme zwingend zu beachten.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir 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:

8.1 Hochwasserschutz
8.1.1  Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet geman
§ 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder in einem tiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet ge-
maR § 46 Hessisches Wassergesetz (HWG). Allerdings schlieRt das Gebiet an das Uberschwemmungs-
gebiet und Hochwasserrisikogebiet der Orb westlich der Kurparkstral3e an. Fiir den Bereich der Tiefga-
rage konnten entsprechende Vorkehrungen gegen Hochwasserschutz erforderlich werden. Dies gilt es
im Zusammenhang mit dem erforderlich Baugrundgutachten im Rahmen des Bauantrages zu prifen.

8.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich minimal in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gemal § 78b WHG. Die Flache wurde nachrichtlich tbernommen und in der
Satzungskarte dargestellt. Allerdings schlie3t das Gebiet an das Hochwasserrisikogebiet der Orb west-
lich der Kurparkstrafle an. Verwiesen wird auf die Ausfliihrungen unter zu 8.1.1.
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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.

Regierungsprasidium Darmstadt (13.06.2025)

Die Priifung hat ergeben, dass die duRerste stidwestliche Ecke des Flurstiicks 36 im Risikogebiet nach HWRMP
liegt.

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

Das Plangebiet stellt keine Neuausweisung dar und liegt auBerhalb der Uberschwemmungsgebietes.

8.2 Wasserversorgung
8.2.1 Bedarfsermittiung

Der abschlieBende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase ist bisher nicht quantifiziert. Im
Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.

Aufgrund der bisherigen Nutzung im Plangebiet (Wohnnutzung und umfangreiche Hotelnutzung) und
der Lage des Gebietes im Innenbereich ist die Wasserversorgung des Plangebietes derzeit ausreichend
und gewahrleistet. Gem. der Trinkwasserbedarfs-Berechnung (IBK 13.08.2025) betragt der

- Trinkwasserbedarf der Neubebauung Vs = 2,83 I/s
- Trinkwasserbedarf der Bestandsbebauung V s = 5,97 I/s

Auf Grundlage der berechneten Trinkwasserbedarfe der bestehenden Bebauung und ihrer Nutzungen
wird festgestellt, dass die zukunftigen Trinkwasserbedarfe der geplanten Schule inkl. der zu erhaltenen
/ umgenutzten Bestandsbebauung, geringer ausfallen werden als im aktuellen Bestand. Bei Fortbestand
der vom Versorger bereitgestellten Trinkwassermengen, ist von einer mehr als ausreichenden / sicher-
gestellten Wasserversorgung auszugehen. Da sich das Plangebiet in der Innerortslage befindet und die
Wasserversorgungswerke der Planung grundsatzlich zugestimmt haben, kann davon ausgegangen
werden, dass fur die beabsichtigte Schulnutzung des Geléndes ausreichend Wasser zur Verfigung
steht (siehe oben). Die genaue Angabe des Wasserbedarfes (Trink- und Betriebswasser) kann auf
Ebene des Bebauungsplanes nicht durchgefiihrt werden, sondern erst im Rahmen der nachfolgenden
Ausarbeitung der Bauantragsunterlagen. Dies hat der Vorhabentrager nachgereicht, siehe oben. Zur
Thematik des Léschwassers sind in der Begriindung entsprechende Ausfuhrungen aufgefiihrt, so dass
hier im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Im Zuge der Aus-
arbeitung des Bauantrages ist die Ver- und Entsorgung der Planung entsprechend nachzuweisen, wo-
bei die Stadt Bad Orb aufgrund der Ortlichkeiten davon ausgeht, dass beide Infrastrukturvorgaben durch
die vorliegende Bauleitplanung erfiillt werden kdnnen. Die Wasserversorgung Bad Orb, die an dem
Bauleitplanverfahren beteiligt worden ist, hat keine Anregungen und Bedenken zur Planung vorgetra-
gen.

8.2.2 Wassersparnachweis

Im Bebauungsplan sind Hinweise zur Brauchwassernutzung enthalten, sodass zum Wassersparen bei-
getragen wird.
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8.2.3 Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird Zuge der Erschlielungsplanung Uberprift. Aufgrund der
Lage des Plangebietes innerhalb der Kernstadt sowie aufgrund der bereits bestehenden Bebauung geht
die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen ge-
deckt werden kann.

8.24 Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sind aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb
der Kernstadt sowie aufgrund der bereits bestehenden Bebauung bereits vorhanden (Leitung und Haus-
anschlisse).

8.3 Grundwasserschutz
8.3.1 Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung 1.9.1 zur Befestigung der Gehwege, Pkw-Stellplatze und Hofflachen in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, kinftig
eingeschrankt versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

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.

Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises (13.06.2025)

Falls bei Erdaufschliissen die Arbeiten so tief in den Boden eindringen, dass sich diese auf Bewegung, Héhe oder
Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kdnnen, ist das einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.
Wird unbeabsichtigt Grundwasser aufgeschlossen, gilt die unverziigliche Anzeigepflicht nach § 49 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG). Zustéandige Wasserbehdrde ist der Main-Kinzig-Kreis, Abteilung Wasser- und Bodenschutz.
Die Nutzung von Grundwasser zur Energiegewinnung, z. B. mit Grundwasserwdrmepumpen oder Erdwarmeson-
den, ist wasserrechtlich erlaubnispflichtig (§ 8 WHG). Der Liegenschaftsbereich befindet sich in einem wasserwirt-
schaftlich unzuldssigen Gebiet. Die Nutzung von Grundwasserwarmepumpen oder Erdwarmesonden ist somit nicht
gestattet.

Regierungsprasidium Darmstadt (13.06.2025)

Sofern fiir das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder ein Aufstauen, Absenken und Umleiten
von Grundwasser bewirkt wird, ist hierfur ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zusténdige Wasserbehdrde
erforderlich.

8.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone 1l des Trinkwasserschutzgebietes flir die Wassergewinnungsanlage
Bad Orb Brunnen im Autal, ID Nr. 435-003 (St.Anz. Nr. 1/2002, S. 122). Die Verbote der Festsetzungs-
verordnung sind zu beachten.

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 MKK Wasser- und Bodenschutz (13.06.2025):
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Die Planflache liegt in der Zone A des festgesetzten ,Heilquellenschutzgebiet Bad Orb" und in der Zone 1l des im
Neufestsetzungsverfahren befindlichen Heilquellenschutzgebietes Bad Orb (WSG-ID: 435-137). Die geltende Ver-
ordnung zum Schutz der Heilquellen ist zu beachten. Im Heilquellenschutzgebiet bedarf es erst einer Genehmigung
von Arbeiten, die sich auf den gewachsenen Boden auswirken, ab einer Tiefe grofer 10 m.

Die entsprechend geltenden Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Regierungsprasidium Darmstadt (13.06.2025)

Das Plangebiet befindet sich teilweise in der Quantitativen Schutzzone A und B des Heilquellenschutzgebiets Bad
Orb (St.Anz. 40/1952 vom 04.10.1952, S. 749ff). Die entsprechende Verordnung und die dort enthaltenen Ge- und
Verbote sind zu beachten. Eine Befreiung von der Schutzgebietsverordnung kann bei der zusténdigen (Unteren)
Wasserbehdrde beantragt werden.

Vorgesehene Strallenbaumaflinahmen sind in Anlehnung an die Richtlinie fur Strallen in Wasserschutzgebieten
(RiStWag) auszufihren.

8.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung 1.9.1 zur Befestigung der Gehwege, Pkw-Stellplatze und Hofflachen in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, kiinftig
eingeschrankt versickern.

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

Es wurde nochmal ein Vergleich zwischen der bestehenden Versieglung und der kiinftigen Versieglung
vorgenommen. Auf Grundlage der Gegenuberstellung der ermittelten Flachen des Gebaudebestands
und dessen Freiflachen gegeniiber den geplanten Flachen der Schule und Nebenanlagen ergeben sich
folgende Flachenverhaltnisse bezogen auf die Gesamt-Grundstiicksflache:

Flachen Bestands-Nutzung Geplante Schulnutzung

Versiegelt 25,60% 9% (ausgenommen begrinte Dachflachen)
Teilversiegelt (Wege) 33,33 % 46,70%

Grunflachen  41,07% 44,30 %

Hierzu erfolgte eine Bewertung des zustandigen Ing-Buro Schafer GmbH (13.08.2025): Im Sinne der
Regelwerke gilt fur die qualitative Bewertung der Grundwasserneubildung und Versickerung die Summe
der versiegelten Flache als maf3geblich, nicht die Summe der Gberbauten Zonen. Aus ganzheitlicher
Perspektive sind alle Prozesse des Bodenwasserhaushalts zu betrachten. Klimatische Wechselwirkun-
gen, die aus dem ,Weniger“ an offenen Versickerungsbereichen entstehen, werden ausgeglichen durch
Verdunstungseffekte der extensiv/intensiv begriinten Dachflaichen des Neubaus.

Im Rahmen der ganzheitlichen Betrachtung aller Prozesse (Verdunstung / Abfluss /Grundwasserbil-
dung), wird mit dem Neubau der Schule auf Grund der Flachenanteile Extensiver sowie der wirksameren
intensiven Begrinungen, eine Verbesserung des Bodenwasserhaushalts erreicht. (heute betragt der
Grunflachenanteil rd. 2.492m? (41%), klinftig 2.690m? (44%), so dass nachgewiesen werden kann, dass
eine Verminderung der Grundwasserneubildung nicht erfolgt und durch die Gestaltung der Grund-
stucksfreiflachen und der Errichtung eines Retentionsdaches kompensiert werden kann. Ziel der
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vorliegenden Planung, der Freiflachengestaltungsplanung und der nachfolgenden Bauausfiihrung ist
es, sofern mdglich, so viel wie moglich an Niederschlagswasser in den Ortlichkeiten dem Untergrund
und Boden zuzufiihren.

8.3.4  Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung 1.9.1 zur Befestigung der Gehwege, Pkw-Stellplatze und Hofflachen in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, kiinftig
eingeschrankt versickern.

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

Flachenversickerung

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

Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten rtlichen Verhaltnissen
(u.a. Tiefgarage) auf dem Grundstick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachenna-
hem Grundwasser oder auf einem Grundstlck 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. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die
Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Aufgrund der geplanten Nutzung der zu errichtenden Schulgebaude ist die konkrete Brauchwassernut-
zung innerhalb des Gebaudekomplexes (z.B. fiir die Toilettenspilung) aus hygienischen Griinden nicht
zulassig. Der Vorhabentrager hat sich jedoch mit dieser Thematik auseinandergesetzt und fir Teilbe-
reiche der Dachflachen ein Retentionsdach vorgesehen. Auch kénnen auf dem Gelande Zisternen er-
richtet werden, um ein mégliches Brauchwasser fur die Garten- und Griinflachengestaltung zur Verfu-
gung zu stellen. Die Hinweise sind daher in der Begrindung zum Bebauungsplan aufgefihrt und im

4 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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Zuge der nachfolgenden Planungen (Baugenehmigungsverfahren, Entwasserungsplan, Bauausfiih-
rung, etc.) zu beachten.

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 (13.06.2025)

Bei der geplanten Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ist eine qualitative Beein-
trachtigung des Grundwassers auszuschlieRen. Das Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" (Stand: Oktober 2024) sowie das Merkblatt DWA-M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“ sind zu beachten. Die Machtigkeit des Sickerraums sollte,
bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW), mindestens 1 Meter betragen. Dabei sollte der
hdchste gemessene Grundwasserstand herangezogen werden. Die Klarung der Zulassigkeit einer Versickerung
von Niederschlagswassers ist dem entsprechenden Verfahren vorbehalten.

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.

Zur Vermeidung erhoéhter stofflicher Belastungen des Niederschlagswassers sollte generell auf die Verwendung
von Materialien und Bauprodukten geachtet werden, von denen mdglichst geringe Emissionen ausgehen, die (po-
tentiell) gewasser- oder umweltschadigend wirken (siehe auch DWA-A 102-1 bzw. Merkblatter des Umweltbundes-
amtes zur Verringerung des Biozideinsatzes an Fassaden). Die Festsetzung entsprechender Vorgaben ist zu pri-
fen.

8.3.5 Vermeidung von Verndassungs- und Setzrissschaden

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.

Regierungsprasidium Darmstadt (13.06.2025)

In kritischen Gebieten (Grundwasserflurabstadnde zwischen 0 und 3,00 Meter, stark schwankende Grundwasser-
stdnde. Gebiete, in den bereits Setzrisse bzw. Vernassungen an Gebauden aufgetreten sind) wird dringend ange-
raten, fir das betroffene Gebiet eine Untersuchung der gegenwartigen und der zu erwartenden Grundwassersitu-
ation in Form eines hydrogeologischen Gutachtens durchzufiihren. Zur Vermeidung von Setzriss- oder Vernas-
sungsschaden kénnen Vorgaben zur maximalen Einbindetiefe von Gebauden, eine Aufschittung des Gelandes
oder spezielle Griindungsmafinahmen hilfreich sein.

8.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Hinweise vor.

8.3.7 Bemessungsgrundwasserstinde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Hinweise vor.

8.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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8.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im Plangebiet liegen keine Kenntnisse Uber Messstellen vor.

8.4 Schutz oberirdischer Gewasser
8.4.1 Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser oder Gewasserrandstreifen innerhalb des Geltungsbereiches.

8.4.2 Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

8.4.3  Darstellung oberirdischer Gewédsser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Ca. 60 Meter westlich
des vorliegenden Geltungsbereiches verlauft die Orb im Kurpark. Der vorliegende Bebauungsplan wird
davon nicht betroffen.

8.4.4  Anlagen in, an, iiber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

8.5 Abwasserbeseitigung
8.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Aufgrund der vorhandenen Abwasserkanale im Bereich der KurparkstraBe und Jahnstral3e ist die Ab-
wassererschlieBung im Grundsatz gesichert.

Parallel zum vorliegenden Bauleitplanverfahren hat die Stadt Bad Orb bzw. der Vorhabentrager tber-
pruft, inwieweit die kiuinftige Nutzung, die durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereitet wird, einer
ordnungsgemalien Abwasserentsorgung zugefuhrt werden kann. Hierzu hat die Stadt mitgeteilt, dass
das Netz in der Kurparkstralie bereits ertiichtigt wurde (vor ca. 5-6 Jahren), so dass die Ableitung des
Abwassers im vorhandenen Mischsystem gewahrleistet ist. Auch der fir die Abwasserentsorgung zu-
sténdige Eigenbetrieb der Stadt Bad Orb hat im Zuge der vorliegenden Planung keine Anregungen und
Hinweise vorgebracht.

Der Vorhabentrager hat zwei Ingenieurbiros beauftragt den Themenbereich zur prifen:
Einleitung Schmutzwasser

Gemal der Schmutzwasser-Berechnung (Ingenieurbiiro J. Kleinbrahm) (IBK - 13.08.2025) betragt der
Gesamtschmutzwasserabfluss der Bestandsbebauung bei Q (I/s) = 19,90, im Vergleich dazu liegt der
Gesamtschmutzwasserabfluss der Neubebauung bei Q (I/s) = 21,70.

Einleitung Niederschlagswasser

Gemal der Niederschlag-Berechnung (Ingenieurbiiro H. Schafer) (IBS - 13.08.2025) betragt der Ge-
samtniederschlag der Bestandsbebauung bei Q (I/s) = 122,80, der Gesamtniederschlag der Neubebau-
ung bei Q (I/s) = 115,47.

Einleitung Summe SW + Niederschlag
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Gemal der Niederschlag-Berechnung (IBS + IBK 13.08.2025) betragt der Gesamtniederschlag der Be-
standsbebauung bei Q (I/s) = 142,70, im Vergleich dazu liegt der Gesamtniederschlag der Neubebau-
ung bei Q (I/s) = 137,17 (-4%).

Auf Grundlage der berechneten Abflussmengen fiir SW + Niederschlag der bestehenden Bebauung
und ihrer Nutzungen wird festgestellt, dass die zuklinftigen Abfluss- /Einleitungsmengen der geplanten
Schule inkl. der zu erhaltenen / umgenutzten Bestandsbebauung, geringer ausfallen werden als im ak-
tuellen Bestand.

Bei Fortbestand der Kapazitaten des 6ffentlichen Kanalnetzes, ist die Abwasserentsorgung sicherge-
stellt. Die Einleitmengen sind vergleichbar oder ggf. niedriger als im aktuellen Bestand.

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 (13.06.2025)

Die Schmutzwasserableitung aus dem geplanten Baugebiet erfolgt tiber das bestehende Mischwassersystem, da-
bei ist sicherzustellen, dass die a.a.R.d.T. an den Entlastungsanlagen im Einzugsgebiet eingehalten werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich Gber Teile der Mischgebietsflachen ,F13“ und
,F20“. Der beaufschlagte Sammler ,,S10“ flie3t der Mischwasserentlastungsanlage ,B10, Bahnhofsvorplatz" zu. Bei
dem Bauwerk ,B10* handelt es sich um einen Stauraumkanal mit untenliegender Entlastung (SKU). Fir ein SKU
gilt: An der entsprechenden Entlastungsanlage ist eine spezifische Schmutzfrachtentlastung von weniger als 225
kg CSB/ha Ared zulassig. Laut SMUSI IST-2015 betragt die spezifische Schmutzfrachtentlastung fur das ,B10* 75
kg OSB/ha Ared und liegt somit weit unter dem Grenzwert.

Es ist unwahrscheinlich, dass durch den geplanten Bau der ALEA-School der Grenzwert fir das B10 Gberschritten
wird. Eine Berlicksichtigung der Bauleitplanung in der Prognoserechnung PLAN-2015 findet jedoch nicht statt.

8.5.2  Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zum aktuellen Planungszeitpunkt liegen hierzu keine Informationen vor. Im Zuge des Bauantrages wer-
den die weiteren Anforderungen an die Abwasserbeseitigung ndher bestimmt.

8.5.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Aufgrund der vorhandenen Abwasserkanale im Bereich der KurparkstraBe und Jahnstral3e ist die Ab-
wassererschlieRung im Grundsatz gesichert. Die Leistungsfahigkeit wird derzeit geprift.

8.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Aufgrund der vorhandenen Abwasserkanale im Bereich der KurparkstraBe und Jahnstral3e ist die Ab-
wassererschlielBung (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) im Grundsatz gesichert. Aufgrund der ge-
planten Schulnutzung wird die Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen derzeit gepruft.

8.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Aufgrund der geplanten Schulnutzung ist die Verwertung von Niederschlagswasser nur sehr einge-
schrankt méglich. Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigne-
ten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewasserung der Verbrauch von
sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
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Die im Bebauungsplan festgesetzte textliche Festsetzung 1.9.1 tragt zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

8.5.2.4 Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzte textliche Festsetzung 1.9.1 ermdglicht nur eingeschrankt eine Ver-
sickerung und tragt somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

8.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung sollte im Trennsystem erfolgen, jedoch miissen die Vorgaben der Abwassersysteme
im Bereich der Kurparkstrale und Jahnstral3e beachtet werden. Im weiteren Planungsprozess werden
Angaben hierzu konkretisiert und erganzt.

8.5.2.6 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

8.6 Abflussregelung
8.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird. Es wird auch kein Niederschlagswasser in die in 65m Entfernung
gelegene Orb eingeleitet.

8.6.2 Hochwasserschutz

Entfallt, da gemaf Regionalplan Siidhessen 2010 sowie dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Orb
keine Hinweise bzw. Darstellungen zu Uberschwemmungsgebieten im Plangebiet zu entnehmen sind.

8.6.3 Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen

Entfallt, siehe Ausfihrungen unter zu 8.6.1 und 8.6.2.

8.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzte textliche Festsetzung 1.9.1 tragt zu einem schonenden Grundwas-
serumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen kann
im Plangebiet kaum erfolgen.

8.6.5  Starkregen

Das Land Hessen hat mit dem Projekt ,,KLIMPRAX - Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommu-
nen" ein dreistufiges Informationssystem fir Kommunen bereitgestellt. Alle Informationen dazu sind auf
den Internetseiten des Hessischen Landesamts fir Naturschutz. Umwelt und Geologie (HLNUG). Die
Starkregen-Hinweiskarte wird in der ersten Stufe zur Identifizierung von besonders durch Starkregen
gefahrdeten Kommunen online als PDF oder zur Einbindung in GIS bereitgestellt.

Die Karte beinhaltet den Starkregen-Index und den Vulnerabilitdts-Index fir jede 1'1 km Kachel, siehe
Abb. 12.
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In der zweiten Stufe kdnnen basierend auf dieser Ersteinschatzung kommunale FlieRpfadkarten ermit-
telt werden (Abb. 13). Daflr kann die interessierte Kommune eine Anfrage an das Fachzentrum Klima-
wandel und Anpassung richten (starkregen@hlnug.hessen.de).

In Fallen, in denen die FlieBpfadkarte zur lokalen Gefahrdungsbeurteilung nicht ausreicht (z.B. stadti-
sche Gebiete, sehr flache Gebiete ohne klare FlieRwege), kann eine Starkregen-Gefahrenkarte bei In-
genieurbiros in Auftrag gegeben werden. Starkregen-Gefahrenkarten sind fir Planungen in kritischen
Gebieten sowie flr mittlere und groRe Kommunen erforderlich. Diese Karten werden durch Ingenieur-
biros auf der Basis von detaillierten hydraulischen Simulationen erstellt.

Der Starkregenhinweis-Index wird im Bereich der vorliegenden Planung als hoch eingestuft, der Vulne-
rabilitdtsindex wird flr den gesamten Bereich als nicht erh6ht eingestuft.

Abb. 12: Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen, HLNUG (Abruf 04.04.2025)

Im Bereich des Plangebietes sind nur die StralRenziige als FlieRpfade angegeben, siehe Abb. 13.

8.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.
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Abb. 13: Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen, HLNUG (Abruf 04.04.2025)
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9. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zum jetzigen Zeitpunkt liegen der Stadt Bad Orb keine Informationen zu Altlasten oder Altstandorten im
Plangebiet vor.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

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

1. 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 Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berticksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Boéden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tberbaubarer Grundstiicksflachen.
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5. Wo es logistisch maéglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustrallen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

7. Technische 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 Verfillmaterialien.

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

13. Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe 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.

Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fiir Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMLU 2024)
* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMLU 2024)

Aufgrund der Optimierung einer bereits bebauten Flache im Innenbereich wird den Vorgaben des Bo-
denschutz im Zuge der Planung indirekt Rechnung getragen.

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 (13.06.2025)

Bodenschutzrechtliche Belange werden in der Bauleitplanung von der Oberen Bodenschutzbehérde (Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, GutleutstralRe 114, 60327 Frankfurt a.M.) vertreten.

Seit 01.08.2023 gilt die Verordnung zur Einfiihrung 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 grundsatzlichen 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.

Arbeitshilfen und Fachinformationen des Hessischen Umweltministeriums

¢ Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung, siehe hier beson-
ders Aussagen zu geordneter Abwasserbeseitigung, nachhaltige Niederschlagsentwasserung, Griindacher
usw.
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¢ Fachinformation “Regenwasserbewirtschaftung in Neubaugebieten"

e Hessische ,Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und Umweltprifung
nach BauGB in Hessen", siehe zum Umweltbericht besonders die Priifkataloge Nr. 9 bis 12 fiir Bodenbelastun-
gen und Prufkataloge Nr. 13-14 fiir den Bereich Erosion

e Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz

e Leitfaden ,Versickerung, Retention und Verdunstung als Beitrag zur wassersensiblen Siedlungsentwicklung”

Regierungsprasidium Darmstadt (13.06.2025)

Vorsorgender Bodenschutz

Das Hessische Altlasten- und Bodenschutzgesetz - HAItBodSchG - gibt auf der Grundlage des Bundes-Boden-
schutzgesetzes mit § 1 als 6ffentlich-rechtliche Ziele der Vorsorge folgendes vor:

¢ Die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,

¢ den Schutz der Boéden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruk-
tur,

e einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Begrenzung der Flachenin-
anspruchnahme und Bodenversiegelung auf das notwendige MaR.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind diese Vorgaben in ausreichendem MafRe zu wirdigen und abzuwagen. Auf die
»Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und Umweltpriifung nach BauGB in
Hessen“ des hessischen Umweltministeriums vom Februar 2011 und auf die Mdglichkeit, Giber den Bodenviewer
des HLNUG weitere Informationen zu erhalten, wird verwiesen.

Nachsorgender Bodenschutz

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 fiihrt das Dezernat dort zurzeit keine laufenden Verfahren
durch. Insofern liegen zurzeit keine konkreten Erkenntnisse auf vorhandene Bodenbelastungen vor.

Sofern aus anderen Informationsquellen (z.B. Kenntnisse der friheren Nutzung, Luftbilder und Karten aus anderen
Archiven, Hinweise aus der Bevdlkerung usw.) Erkenntnisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen
bekannt sind, die eine Beeintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kénnten, so hat der Trager der Bauleitpla-
nung die Art. das Ausmal sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs- und Siche-
rungsmafnahmen festzulegen. Dabei sind die inhaltlichen Regelungen des nachfolgenden Erlasses zu beachten:

.Mustererlass zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleit-
planung und im Baugenehmigungsverfahren® (Staatsanzeiger 19/2002 S. 1753).

Werden bei der weiteren Planung Erkenntnisse Uber schadliche Bodenveranderungen gewonnen, sind diese dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV - Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5 — Bodenschutz mitzuteilen.

Bauabfille

Bauabfalle sind entsprechend dem Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen", Stand: 5. Marz 2025 der Regierungs-
prasidien Darmstadt, Gie3en und Kassel zu beproben, zu trennen, einzustufen und zu entsorgen (Verwertung und
Beseitigung). Das Merkblatt ist unter ,https://rp-darmstadt.hessen.de/umwelt-und-energie/abfall/bau-und-gewerbe-
abfall/bodenmaterial-und-bauschutt‘ zu erhalten.

Fur mineralische Ersatzbaustoffe (MEB) sind die in der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) genannten Ma-
terialwerte (Grenzwerte und Orientierungswerte) und Vorgaben fiir die geregelten Einbauweisen in technische Bau-
werke zu beachten.

Gemal § 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.
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Rohstoffsicherung

Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe

Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen ndheren Umge-
bung.

Altbergbau/Bergwerkseigentum

Das Plangebiet wird von dem auf Sole verliehenen, aufrechterhaltenen Bergwerkseigentum ,Orb“ (iberdeckt. Die
Bergbauberechtigung ist eingetragen im (Berg)Grundbuch des AG Gelnhausen. Band 2, Blatt 4. Eigentimer der
Bergbauberechtigung ist die Firma ,Kurdirektion Bad Orb Gesellschaft mbH" mit der Anschrift Kurparkstr. 2, 63619
Bad Orb.

Innerhalb der Flache dieser Bergbauberechtigung befindet sich der unter Bergaufsicht stehende Solegewinnungs-
betrieb ,Orb®, Eigentimer des Betriebs ist ebenfalls die Firma ,Kurdirektion Bad Orb Gesellschaft mbH* mit der
Anschrift Kurparkstr. 2, 63619 Bad Orb. Der Betrieb liegt ca. 580 m entfernt nordnordwestlich vom Plangebiet und
hat somit keine Bedeutung fir das Planverfahren.

10. Kampfmittel

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, Kampfmittelraumdienst (02.06.2025)

Uber die in Inrem Lageplan bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussagefahige Luftbilder vor.
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 Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen.

11. Immissionsschutz

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

Die geplante Ausweisung einer Flache fir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung Schule (ALEA School)
entsprechen den vorhandenen Nutzungen im naheren Umfeld des Plangebietes, sodass der Tren-
nungsgrundsatz gewahrt wird und den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden
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kann. Aufgrund des geplanten Schulbetriebes und dem damit verbundenen Verkehrsaufkommens hat
die Stadt Bad Orb eine Begutachtung in Auftrag gegeben?.

Nachfolgend wird die Zusammenfassung des Gutachtens aufgefiihrt. Das gesamte Gutachten ist Teil
der Begriindung und als Anlage beigefigt.

BAUPHYSIK GMBH

6. Zusammenfassung

In diesem Gutachten wird die schalltechnische Beurteilung der 1. Anderung im Bereich zwischen
"Kurparkstralle und Jahnstralle des Bebauungsplanes "Kurpark" vorgenommen. Larmquellen sind die
umliegenden Strallen.

Die Berechnungen zeigen fir den Verkehrslarm, dass die Orientierungswerte und Immissionsgrenzwerte
fur Allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (MI) der 16. BImSchV [4] eingehalten werden.
Lediglich an den unmittelbar an den Strallen befindlichen Flachen werden die Orientierungswerte um bis
zu 1 dB(A) am Tag und 2 dB(A) in der Nacht rechnerisch Uberschritten.

Weiterhin werden in diesem Gutachten die mafigeblichen Aultenlarmpegel und die La&rmpegelbereiche
aus den berechneten Beurteilungspegel der gesamten Gerduscheinwirkungen (Stralte- und
Anlagengerausche) zur Bestimmung der erforderlichen Schalldammungen der Fassaden berechnet.

Die Zunahme des Strallenverkehrs durch das Plangebiet und die Auswirkungen auf die bestehenden
Bebauungen aul2erhalb des Plangebietes werden betrachtet und rechnerisch ermittelt. Dieses Gutachten
kommt zu dem Schluss, dass die Zunahme des Verkehres nicht zu schadlichen Umwelteinwirkungen
fahrt.

Die Anlagengerausche sind im Hochbaugenehmigungsverfahren entsprechend den Regelungen der TA
Larm nachzuweisen. Dieses Gutachten kommt zu dem Schluss, dass ein Larmkonflikt durch Anlagen im
Sinne der TA Larm nicht zu erwarten ist.

In der Konsequenz ist die textliche Festsetzung 1.7.1 mit in die Planung aufgenommen worden, die
dann im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens zu beachten ist:

Es werden daher Flachen und MaRnahmen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S. des BImSchG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB und § 1 Abs.4 BauNVO) festgesetzt:

(1.7.1) Im Plangebiet sind entsprechend den festgesetzten Ldrmpegelbereichen bei Errichtung und An-
derung der Gebadude an Fassaden hinter denen sich schutzbediirftige Aufenthaltsrdume befinden tech-
nische Vorkehrungen zum Schutz vor AuRenldrm vorzusehen, die gewéhrleisten, dass die Anforderun-
gen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109-1:2018-01 eingehalten werden.

Fiir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen sind die jeweils im Plan
gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemall der DIN 4109-1:2018-01 und die jeweiligen Raumarten
zugrunde zu legen.

Es ist mindestens der Larmpegelbereich Il zu erflillen.

Die Umfassungsbauteile von Gebduden mit Aufenthaltsrdumen miissen erforderliche bewertete ge-
samte Bauschallddmm-Male (erf. R'w,ges) aufweisen, die gemal3 DIN 4109-1:2018-01 abhéngig von
der Raumart fiir den jeweiligen Ldrmpegelbereich erforderlich sind.

Das erforderliche bewertete gesamte Baumschallddmm-Mal3 (erf. R'w,ges) der Fassade muss in Ab-
héngigkeit vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enfldche eines Raumes Ss zur

5 Gutachten Schallimmissionsschutz, Grebener Bauphysik GmbH, 28.02.2025
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Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL
nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (33) korrigiert werden.

Sollte zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung eine neuere Fassung der DIN 4109 baurechtlich eingefiihrt
sein, ist der Nachweis nach der neuen Fassung zu fiihren.

Zum Schlafen genutzte schutzbedlirftige Rdume von Wohnungen — Hausmeisterwohnung- und ver-
gleichbaren schutzbediirftige Rdume bendtigen eine schallgeddmmte fensterunabhéngige Liiftung, bei
Uberschreitung eines Beurteilungspegel im Zeitbereich Nacht von 45 dB(A).

In Decken und Seitenwédnden innerhalb des Gebéaudes der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist schall-
absorbierend auszustatten. Die Schallabsorption muss einen bewerteten Schallabsorptionsgrad von aw
= 0,6 nach DIN EN ISO 11654:1997-07 haben.

Die Regenrinnen der Tiefgaragen sind ldrmarm auszubilden.

Wird im Rahmen der Hochbaugenehmigung der Nachweis erbracht, dass niedrigere schalltechnische
Anforderungen erfiillt werden kénnen, so kann eine Ausnahme nach § 31 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) erteilt werden.

Durch die vorliegende Festsetzungen kann davon ausgegangen werden, dass keine stadtebaulichen
Konflikte (Larmbeeintrachtigungen) durch die vorliegende Planung verursacht 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 Gelnhausen (13.06.2025)

Larmschutz

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von der Landesstrae 3199 und der Kreisstrale 890 ausgehenden
Emissionen. Die Stadt Bad Orb hat Sorge dafir zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinfliissen
gemafl § 9 (1) 24 BauGB in Verbindung mit § 50 BImSchG bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen
werden.

Das Hessen Mobil StraRen- und Verkehrsmanagement bzw. der Main-Kinzig-Kreis Gbernehmen keinerlei Forde-
rungen hinsichtlich La&rm-, Abgas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spéteren Zeitpunkt.

Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises (13.06.2025)

Larmimmissionen

Zum Schutz vor schadlicher Umwelteinwirkungen durch Luft-Warmepumpen und ahnlicher Geréte sollten die Hin-
weise des ,LAl- Leitfadens fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ der Bund/Lan-
der-Arbeitsgemeinschaft fiur Immissionsschutz (LAI) berlcksichtigt werden.

Lichtimmissionen

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nichtreflektierendem dunklem Material erlaubt. Diese sind
baugestalterisch in die Dachflache einzufligen. Weitere Malnahmen zur Nutzung regenerativer Energien sind er-
laubt, soweit keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Einwirkungsbereich eintreten kénnen. Vor Einbau Sonnen-
lichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer Anlagen (z.B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikan-
lagen) ist deren Blendwirkung auf schitzenswerte Daueraufenthaltsflachen und -rdume nach der ,Richtlinie zur
Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen“ des Landerausschusses fir Immissionsschutz (LAl) vom
13.09.2012 zu uberprifen. Ergibt die Prifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung auftreten kén-
nen, sind ausreichend dimensionierte Blenden oder andere dem Stand der Technik entsprechende
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Schutzmaflinahmen vorzusehen. Kann die Blendwirkung nicht vermieden werden, ist der Einbau blendender Bau-
elemente unzulassig. Die Auflenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich (UV-armes
Lichtspektrum) zu installieren. Die Leuchten mussen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung
nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Eine direkte Blickverbindung zu Lichtquellen von benachbarten schutz-
bedirftigen Daueraufenthaltsraumen aus, ist durch geeignete Lichtpunkthéhe, Neigungswinkel der Leuchten,
Reflektoren. Blenden usw. zu vermeiden. AuBenleuchten durfen nicht direkt vor den Fenstern von schutzbedurfti-
gen Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109, stark reflektierenden Fassaden oder in Gehdlzgruppen angebracht
werden. Fur groRere Platze, die gleichmalig ausgeleuchtet werden sollten, sind Scheinwerfer mit asymmetrischer
Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 850 Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben.

Luftreinhaltung

Gerlche emittierende Anlagen (z. B. Milltonnen, Kompostplatze, Kiichendunstabzugsanlagen o.a.) sind nach dem
Stand der Technik so zu errichten (z. B. Einhausung, Aufstellung entfernt schutzbedurftiger Daueraufenthaltsraume
bzw. Daueraufenthaltsplatze) und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen
Belastigungen im Bereich schutzbedurftiger Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109 und Daueraufenthaltsflachen
(z. B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommt.

12. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

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 (13.06.2025)

Das Plangebiet ist Teil der gem. § 2 (3) HDSchG geschiitzten Gesamtanlage Kurviertel nérdlicher Teil. Diese ist
gepragt durch zahlreiche Bauten der Griinderzeit und befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum gleichfalls
denkmalgeschiitzten Kurpark Zudem befindet sich innerhalb des Plangebietes ein Einzelkulturdenkmal gem. § 2 (
1) HDSchG.

Wir weisen deshalb darauf hin, dass samtliche weiteren Planungen mit den Denkmalschutzbehérden abzustimmen
sind. So haben sich Kubatur und dufRere Gestalt der geplanten Gebaude in die gem. § 2 (3) HDSchG geschiitzte
Gesamtanlage einzufligen. Wir empfehlen hier eine friihzeitige und enge Abstimmung mit den Denkmalschutzbe-
hérden.

13. Vorgaben und Hinweise fiir die nachfolgenden Planungsebenen

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 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 (13.06.2025)

Brandschutz

Holzbauweisen
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Vor GebaudeauRenwanden deren Bekleidungen aus Holz oder Holzwerkstoffen hergestellt werden, missen ge-
eignete Flachen fur die Feuerwehr vorgesehen werden, damit wirksame Loscharbeiten durchgefihrt werden kon-
nen (Hinweise hierzu sind der Fachempfehlung der AGBF ,Wirksame L&scharbeiten an Holzfassaden" zu entneh-
men).

Hubrettungsfahrzeug

In der Kommune Bad Orb steht ein Hubrettungsgerat fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Verfi-
gung. Der zweite Rettungsweg kann daher auch Uber Rettungsgerate der Feuerwehr bei Regelbauten deren ma-
ximale Bristungshoéhe von 8,00 m bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern Uberschritten wird, sichergestellt
werden. Es werden in diesem Fall jedoch weitere Mallnahmen, 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 16-24, 63571 Gelnhausen abzustimmen.

Hydranten

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

Léschwasserversorgung Grundschutz

Die Léschwasserversorgung fir den Grundschutz ist gemaR der ,Ersten Wassersicherstellungsverordnung“ vom
31.03.1970, sowie nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 zu gewabhrleisten.

Anhand der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Kurpark" der Stadt Bad Orb, Kernstadt wurden die Richtwerte fiir
den Léschwasserbedarf fur den Grundschutz folgendermafien beurteilt:

Malgebliche Nutzungsart Ml
Grundflachenzahl 0,9

Zahl der Vollgeschosse v
Gefahr der Brandausbreitung mittel
Ergebnis: 16001/min

Erforderlicher Loschwasserbedarf fir den Grundschutz 96 m?®/Stunde fiir die Dauer von min. 2 Stunden. Die gefor-
derte Léschwassermenge muss aus Hydranten zu entnehmen sein. Die Hydranten dirfen einen Abstand von jeder
Gebaudemitte aus gesehen und im StralRenverlauf untereinander von maximal 80 m besitzen. Die Einhaltung des
Grundschutzes der Léschwasserversorgung ist zu belegen.

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.

Vodafone GmbH (12.06.2025)

In lhrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei objektkonkreten Bau-
vorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft Gber unseren vorhan-
denen Leitungsbestand abgeben. Fir Ruckfragen stehen wir lnnen gerne zur Verfugung. Bitte geben Sie dabei
immer unsere Vorgangsnummer (OEG-29253) an. Sollten aus Ihrer Sicht Anderungen am Bestandsnetz der zu-
stéandigen Vodafone-Gesellschaft(en) notwendig werden, bitten wir um schnellstmdgliche, schriftliche Kontaktauf-
nahme, mindestens jedoch drei Monate vor Baubeginn. Bitte beachten Sie, dass Umverlegungen an unserem Be-
standsnetz nicht ohne schriftliche Genehmigungen erfolgen diirfen. Kosten fiir dadurch entstandene Stillstandszei-
ten werden von den Vodafone-Gesellschaft(en) nicht Gbernommen. Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen
vom ausfiihrenden Tiefbauunternehmen anzufordern. Unsere kostenlosen Planauskunfte sind erreichbar via Inter-
net Uber die Seite: https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/panauskunft/index.html
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Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskiinfte einholen. Bitte beachten Sie: Es miissen aktuell
immer zwei Planauskunfte fir Bestandsnetz der Vodafone Deutschland GmbH und Vodafone GmbH / Vodafone
West GmbH angefordert werden.

14. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 9.439 m?
Flache far den Gemeinbedarf 1 5.909 m?
Flache fur den Gemeinbedarf 2 2.025 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.504 m?

15. Anlagen und Gutachten

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiiro Fischer, 09/2025
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, PlanO, April 2025

Gutachten Schallimmissionsschutz, Grebener Bauphysik GmbH, 28.02.2025
Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben ALEA School, R+T Verkehrsplanung, 29.01.2025
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