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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Im noérdlichen Kernstadtbereich der Stadt Bad Orb ist die Erweiterung des noérdlich der Gewerbestralle
ansassigen Lebensmittel- und Getrankemarktes der Firma Edeka vorgesehen, um das Sortimentsange-
bot und die Warenprasentation an die fir Lebensmittel-Vollsortimenter aktuell Gblichen Standards anpas-
sen zu kdnnen und somit die Wettbewerbsfahigkeit und damit einhergehend auch die Versorgungsfunkti-
on fir die ortliche Bevolkerung langfristig sicherzustellen. Geplant ist die Erweiterung der Gesamtver-
kaufsflache einschlieflich Getrankemarkt und Backshop von derzeit rd. 1.400 m? auf zuklnftig maximal
2.000 m2. Das bestehende Gebaude soll hierfir in Richtung Westen baulich auf bereits versiegelten
Stellplatzflachen vergrofiert und um einen integrierten Backshop mit Sitzgelegenheiten erganzt werden.
Die Stellplatzflachen werden entsprechend in Richtung Westen verlagert und hinsichtlich der Anzahl an
Kundenparkplatzen deutlich vergréRert. Hierflr wird insbesondere das zwischenzeitlich geteilte Flurstick
682 genutzt, dass gegenwartig brachliegt und nach Aufgabe der vormaligen Nutzung nunmehr einer neu-
en Nutzung zugeflihrt werden soll. Die bestehende Andienung sowie die Zufahrt zu den Kundenparkplat-
zen ausgehend von der Gewerbestralle bleiben im Bestand unveréandert. Im Westen des Plangebietes ist
zudem die Errichtung eines erganzenden Geschafts- und Blrogebdudes mit Rdumen fur freie Berufe,
Arztpraxen und eine Apotheke etc. in Form eines Dienstleistungszentrums vorgesehen. Der Bereich des
Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Obere Au (Gewerbege-
biet)* von 1978, der hier bislang Gewerbegebiet i.S.d. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. von
1977 festsetzt und zur Umsetzung der Planung entsprechend geandert werden soll.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

/ Plangebiet

'.'l I-ll
Abbildung genordet, ohne Mafstab
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
geplante Erweiterung des bestehenden Lebensmittel- und Getrankemarktes und die Neuordnung der
Stellplatzflachen sowie fir die ergdnzende Errichtung eines Geschéafts- und Blrogebdudes im Westen
des Plangebietes geschaffen werden. Darliber hinaus werden bestehende naturschutzfachlich héherwer-
tige Freiflachen (Wasserflache mit Schilfréhricht) aus biotopschutzrechtlichen Griinden im Bestand gesi-
chert. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sondergebietes fir den grof3flachigen
Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel“ sowie
eines Sonstigen Sondergebietes gemal § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dienstleis-
tungszentrum®. Hinzu kommt die Festsetzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetzbuch (BauGB).

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Obere Au (Gewerbegebiet) — 1. Anderung im
Bereich ,Gewerbestralle” umfasst in der Gemarkung Bad Orb, Flur 33, die Flurstliicke 682/1, 682/2, 683
und 684/1 und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Geholzstreifen, anschliefend Bahntrasse

Westen: Parkplatzflache sowie gewerbliche Nutzungen

Siden: Gewerbestralte sowie gemischte und gewerbliche Nutzungen
Osten: Gemischte und gewerbliche Nutzungen

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst somit eine
Flache von rd. 1,1 ha.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (06/2016)

1.3  Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, aufler in Kerngebieten nur in fUr sie festgesetz-
ten Sondergebieten zulassig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkungen zu erwarten
sind, liegt gemafl § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossflache.
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Das in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene unbestimmte Tatbestandsmerkmal der Grofflachigkeit wird Giber
den Umfang der Verkaufsflache bestimmt und kennzeichnet eine Schwelle, ab der Einzelhandelsbetriebe
nicht mehr grundsatzlich in allen infrage kommenden Baugebieten zulassig sein sollen. Einzelhandelsbe-
triebe werden vom Bundesverwaltungsgericht in standiger Rechtsprechung als groRflachig bewertet,
wenn diese eine Verkaufsflache von 800 m? (iberschreiten (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04).

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll insbesondere die Erweiterung eines bestehenden Lebensmit-
tel-Vollsortimenters von derzeit rd. 1.400 m? auf kiinftig maximal 2.000 m? Verkaufsflache bauplanungs-
rechtlich vorbereitet werden. Bereits der bestehende Lebensmittel- und Getrankemarkt Uberschreitet so-
wohl die Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache als auch die Schwelle zur GrofRflachig-
keit bereits im Bestand. Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes mit dem Ziel ins-
besondere der bauplanungsrechtlichen Absicherung der geplanten Verkaufsflichenerweiterung wird da-
her ein Sondergebiet fir den grof¥flachigen Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Hinsichtlich der im Zuge der geplanten Verkaufsflachenerweiterung zu erwartenden Auswirkungen kann
festgehalten werden, dass es sich vorliegend nicht um die Etablierung eines neuen und zusatzlichen
Versorgungsstandortes mit einem zusatzlichen Wettbewerber handelt; vielmehr soll der bestehende Le-
bensmittel-Vollsortimenter am Standort Gewerbestra3e die baulichen und planungsrechtlichen Entwick-
lungsmoglichkeiten zur langfristigen Standortsicherung erhalten. Zudem liegt der Lebensmittel- und Ge-
trankemarkt innerhalb eines im Regionalplan Siidhessen 2010 festgelegten Erganzungsstandortes sowie
in einem Bereich in dessen direkter Umgebung sich drei weitere grofiere Lebensmittel-Anbieter befinden.
Zwar sind auch im Bereich der Innenstadt von Bad Orb zwei Nahkauf-Markte vorhanden; diese bedienen
jedoch einen Uberwiegend fuBlaufigen Einzugsbereich und kénnen auch aufgrund ihrer geringen Ver-
kaufsflachengrofie die Versorgung der Bevdlkerung der Stadt Bad Orb alleine nicht sicherstellen. Folglich
sind die im Gewerbegebiet ,Obere Au“ gelegenen Lebensmittelmarkte, zu denen auch der gegenstandli-
che Edeka-Markt z&hlt, als ein die Geschafte im Kernstadtbereich ergédnzender Versorgungsbereich zu
werten, der die Versorgung der Bevolkerung mit Nahrungs- und Genussmitteln sichert.

Von einer Uber die vorgenannten und nachfolgenden Ausflhrungen in Kapitel 1.3.2 hinausgehenden
gutachtlichen Prifung im Hinblick auf nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung, wird
vorliegend abgesehen, da es sich um einen bestehenden Nahversorgungsstandort handelt, der sich in-
nerhalb des im Regionalplan Sidhessen 2010 fur die Kernstadt Bad Orb festgelegten Ergdnzungsstan-
dortes befindet und bereits eine entsprechende Versorgungsfunktion fir die Bevolkerung im Stadtgebiet
wahrnimmt. Durch die geplante Modernisierung und damit einhergehende Verkaufsflachenerweiterung
soll die Wettbewerbsfahigkeit des Standortes auch zur langfristigen Sicherung der Grundversorgung der
Bevolkerung im Stadtgebiet sichergestellt werden.

1.3.2 Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan Sidhessen 2010 werden verschiedene Zielvorgaben fir die raumordnungsrechtliche
Zulassigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben formuliert, die sich mit den Schlagworten Kongru-
enz- bzw. Zentralitatsgebot, Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot umschreiben lassen.

Z 3.4.3-2

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von gro3fldchigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsétzlich nur
in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsfldche von Einzelhandelsprojekten so zu be-
messen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich (iberschreitet. [...]
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Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertrdglichkeitsanforderungen kann
flir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Verkaufsfldche oder fiir einen Lebensmitteldiscounter
bis zu 1.200 qm Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen
werden.

Grol3fidchige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung zu bestehen-
den Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der
Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fiir
GréRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Von grol3flédchigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Gré8e keine schédlichen Auswirkungen
auf die Funktionsféhigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Ge-
meinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten
sein. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MalRnahmen zur Stédrkung oder Beibehaltung zentralért-
licher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stédtebauliche Sanie-
rungs- und EntwicklungsmalBnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmalBnahmen oder MaBnahmen nach dem
Gesetz zur Férderung von innerstédtischen Geschéftsquartieren — INGE. "

Kongruenzgebot, Zentralititsgebot

Nach dem Kongruenz- oder Zentralitdtsgebot sind groRRflachige Einzelhandelsbetriebe ausschliellich in
Ober- und Mittelzentren zuldssig, wobei sich das geplante Vorhaben etwa im Hinblick auf seinen Ein-
zugsbereich auch in das zentralértliche Versorgungssystem einzufligen hat. In begrindeten Ausnahme-
fallen, z.B. fir die ortliche Grundversorgung und unter Einhaltung der ibrigen landes- und regionalplane-
rischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes ist
eine Ausweisung jedoch auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zulassig.

Bei der Stadt Bad Orb handelt es sich um ein im Regionalplan Siidhessen 2010 ausgewiesenes Mittel-
zentrum, sodass dem Zentralitdtsgebot Rechnung getragen werden kann. Auch Uberschreitet die geplan-
te Verkaufsflache von 2.000 m? nicht die GréRengrenze, ab der die Raumvertraglichkeit eines Lebensmit-
tel-Vollversorgers nicht mehr allgemein unterstellt wird. Diese Annahme der Vertraglichkeit ist jedoch nur
unter Einhaltung der MalRgabe einer integrierten Lage des Vorhabens giiltig. Das vorliegende Vorhaben
liegt nicht im Altstadtbereich bzw. zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt Bad Orb, wo sich die Viel-
zahl der im Stadtgebiet vorhandenen Einzelhandelsnutzungen konzentrieren, aber innerhalb eines im
Regionalplan Siidhessen 2010 festgelegten Erganzungsstandortes. Zudem ist im Umgriff des vorliegen-
den Standortes eine Konzentration von Lebensmittelméarkten vorhanden, die zusammen einen wichtigen
Beitrag zur Versorgung der ansassigen Bevdlkerung mit Nahrungs- und Genussmitteln leisten. Zudem
befindet sich der Standort noch in fuBlaufiger Entfernung von rd. 15 Gehminuten zum Altstadtbereich und
ist unmittelbar an Wohnlagen angeschlossen. Nicht nur das Wohngebiet nordlich der StralRe Geigershal-
lenweg kann auf kurzem Weg erreicht werden, auch die sich 6stlich in Richtung Innenstadt anschlieRen-
den Wohnlagen sind grundsatzlich fuBlaufig erreichbar. Hinzu kommt, dass ein im Regionalplan Stidhes-
sen 2010 festgelegtes Vorranggebiet Siedlung Planung, in dem die zukiinftige Siedlungsentwicklung vor-
rangig stattzufinden hat, unmittelbar nérdlich des Plangebietes gelegen ist. Insgesamt kann der Standort
daher noch als stadtebaulich integrierte Lage gelten. Das Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot kann insge-
samt als gewahrt angesehen werden.

Beeintriachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot umfasst insbesondere die Vorgabe, dass durch die Ansiedlung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche
nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf.
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Auch diesbeziiglich gilt, dass es sich bei dem Edeka-Markt um einen bereits am Standort etablierten Le-
bensmittel- und Getrankemarkt handelt, dessen zukiinftige Wettbewerbsfahigkeit durch eine Verkaufsfla-
chenerweiterung sowie damit einhergehende Modernisierungsmalinahmen gesichert werden soll. Eine
Veranderung der bestehenden Marktsituation im Sinne einer Neuaufteilung des Einzugsgebietes, wie sie
bei dem Neueintritt eines Anbieters anzunehmen ist, findet vorliegend nicht statt. Zudem handelt es sich
bei dem nachstgelegenen und damit am starksten von mdglichen Umverteilungseffekten betroffenen Ort
mit der Stadt Wachtersbach ebenfalls um ein Mittelzentrum, das selbst Uber ein entsprechendes Angebot
im Nahrungs- und Genussmittelsegment verfligt.

Weiterhin ist das Plangebiet mit einer auf Hohe des Edeka-Marktes gelegenen Haltestelle unmittelbar in
den stadtischen Buslinienverkehr eingebunden, der mehrmals taglich weite Teile des Stadtgebietes an-
dient und so die Erreichbarkeit des Lebensmittel- und Getrdnkemarktes auch fir die nicht motorisierte
Bevolkerung der Stadt Bad Orb sicherstellt. DarlGiber hinaus ist entlang der Martinusstral3e in rd. 200 m
Entfernung eine weitere Haltestelle gelegen, die die umliegende Stadt Wachtersbach und die Gemeinde
Jossgrund anfahrt. Mithin wird im Zuge des geplanten Vorhabens auch das regionalplanerische Beein-
trachtigungsverbot berlcksichtigt.

Stadtebauliches Integrationsgebot

Nach dem stadtebaulichen Integrationsgebot missen grofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere
enge bauliche und funktionale Verbindungen zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Hierzu kann
auf die folgende Definition der stadtebaulich integrierten Lagen in der Begriindung zur raumordnerischen
Zielvorgabe Z 3.4.3-2 im Textteil zum Regionalplan Stidhessen 2010 verwiesen werden:

Stédtebaulich integriert sind Standorte in einem insbesondere baulich verdichteten Siedlungszusammenhang
mit lberwiegendem Wohnanteil oder in dessen unmittelbarem Anschluss als Bestandteil eines planerischen
Gesamtkonzeptes mit besonderer Berlicksichtigung der Aspekte Stadtebau, Verkehr sowie Einzelhandel und
Dienstleistungen. Stadtebaulich integrierte Lagen zeichnen sich auch dadurch aus, dass sie an den OPNV
angebunden sind und fuBBldufig maximal 700 m von Wohnstandorten entfernt liegen.

Wie bereits ausgefihrt, ist der vorliegende Standort innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Stadt
Bad Orb im unmittelbaren Anschluss an Wohngebiete gelegen und sowohl fiir den Individualverkehr als
auch mit dem Offentlichen Personennahverkehr sowie durch den Anschluss an das stadtische Wegenetz
auch fulaufig gut zu erreichen. Folglich steht auch das stadtebauliche Integrationsgebot der Planung
nicht entgegen.

1.3.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Siidhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung Bestand
dargestellt, sodass die Planung diesbeziglich gemafl § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist.

1.4 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Bad Orb wird derzeit neu aufgestellt. Der vorliegende Bebauungs-
plan ist daher voraussichtlich gemaR § 10 Abs. 2 BauGB dem Regierungsprasidium Darmstadt als hdhe-
rer Verwaltungsbehdrde zur Genehmigung vorzulegen.
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Der Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Obere Aue (Gewerbe-
gebiet)“ von 1978, der hier bislang Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO i.d.F. von 1977 mit einer maximal
zweigeschossigen, offenen Bauweise, einer maximalen Grundfldchenzahl von GRZ = 0,8 sowie einer
maximalen Geschossflachenzahl von GFZ = 1,6 festsetzt und zur Umsetzung der Planung entsprechend
geandert werden soll.

Bebauungsplan ,,Obere Aue (Gewerbegebiet)“ von 1978
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Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Obere Au (Gewerbegebiet)‘ — 1. Anderung im Bereich ,Gewer-
bestralRe“ werden fir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,Obere Aue (Gewerbegebiet)‘ von 1978 durch die Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes ersetzt.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch Maflnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 be-
stimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen be-
grundet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullcken und andere Nachver-
dichtungsmadglichkeiten zahlen kénnen.

Planungsbiro Fischer, 35435 Wettenberg 03/2020



Stadt Bad Orb, Kernstadt: Bebauungsplan ,Obere Au (Gewerbegebiet)* — 1. Anderung im Bereich ,Gewerbestrae” 10

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzule-
gen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Fla-
chen zunachst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen. Das formu-
lierte Planziel sowie die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ermdglichen eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und folgen dabei den allgemeinen Zielvorstellungen zur stadtebaulichen
Neuordnung und Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich. Da es
im Zuge der vorliegenden Planung darlber hinaus zu keiner Inanspruchnahme von landwirtschaftlich
oder als Wald genutzten Flachen kommt und der Bebauungsplan einer stadtebaulichen Nachverdichtung
im Innenbereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung an dieser Stelle abgesehen werden.

1.6 Beschleunigtes Verfahren

Fir Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren zur
Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Ver-
fahren sind gegeben, da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen dient und eine
stadtebauliche Nachverdichtung auf innerdrtlich im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen
und teilweise brachliegenden Flachen zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dartber hinaus
nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m?2 nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungs-
plan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europédischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zuldssige Grundflache deutlich unterhalb des genannten
Schwellenwertes von 20.000 m2. Nach Durchflihrung einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls konn-
te festgestellt werden, dass ein UVP-pflichtiges Vorhaben nicht vorbereitet wird, wahrend Schutzgebiete
i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ebenfalls nicht beeintréchtigt werden. Zudem bestehen keine Anhalts-
punkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten
sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden 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 verfligbar sind sowie von der
Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den berlhr-
ten Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurde nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur
Offentlichkeitsbeteiligung 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, zudem als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleich fir den
durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich
ist. Unabhangig davon wird das im Nordosten des Plangebietes vorhandene, von der Planung betroffene
temporare Kleingewasser mit Réhrichtbestand aus biotopschutzrechtlichen Grinden im Bestand gesi-
chert, sodass vorliegend auch kein biotopschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich ist.
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2 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Obere Au (Gewerbegebiet)‘ — 1. Anderung im Bereich
.Gewerbestralle“ aufgenommen worden.

2.1  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der geplanten Nutzungen ein Sondergebiet fiir den groRflachigen
Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauNVO (Sondergebiet Nr. 1) sowie erganzend ein Sonstiges Sonder-
gebiet gemal § 11 Abs. 2 BauNVO (Sondergebiet Nr. 2) mit jeweiligen Zweckbestimmungen fest. Inner-
halb des Sondergebietes fiir den groRflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Lebensmit-
teleinzelhandel” ist ein Lebensmittel- und Getrankemarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln
bestehenden Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 2.000 m? einschlielich
Backshop mit Bestuhlung zulassig. Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
.Dienstleistungszentrum® ist ein Geschafts- und Blrogebaude mit Raumen fir freie Berufe, Arztpraxen
und eine Apotheke etc. zulassig. Die geplanten Vorhaben kdnnen hierdurch umgesetzt und die zulassi-
gen Nutzungen sowie der Umfang der zuldssigen Gesamtverkaufsflache abschliel3end festgelegt werden.

Sondergebiete sind gemal § 11 Abs. 1 BauNVO solche Gebiete, die sich von den Baugebieten nach den
§§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Die innerhalb des Sonstigen Sondergebietes geplante
Errichtung eines Dienstleistungszentrums ist zwar nicht auf Sondergebiete beschrankt, sondern ware z.B.
auch in einem Gewerbegebiet allgemein zulassig. Hierbei ist jedoch beachtlich, dass es sich um ein Vor-
haben handelt, das die konkrete Planung zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittel- und Getran-
kemarktes im Hinblick auf die geplanten Nutzungen erganzt und entsprechend im Funktionszusammen-
hang zu sehen ist, der es rechtfertigt, fir den Bereich vorliegend ebenfalls ein Sondergebiet festzusetzen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofe 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 die Geschossflachenzahl sowie die
Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Flir das Sondergebiet fir den grof3flachigen
Einzelhandel wird zudem die Hohenentwicklung baulicher Anlagen durch die Festsetzung einer maximal
zulassigen Gebadudeoberkante begrenzt.
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2.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstucksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fir beide Sondergebiete die
Grundflachenzahl auf ein einheitliches Mal von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung bleibt somit hinter den
Obergrenzen flir Sondergebiete gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO zuriick, ermdglicht aber eine zweckentspre-
chende Bebauung des Plangebietes entsprechend der vorgesehenen Nutzungen. Die Festsetzung bleibt
zudem auch hinter der bisher im Plangebiet zuldssigen Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 zurlck, sodass
der zuldssige Umfang von baulichen Anlagen auf einen geringeren Grundstiicksanteil als bisher be-
schrankt wird und eine Uberbauung des Grundstiicks nur in dem fiir die zulassigen Vorhaben notwendi-
gen Umfang bauplanungsrechtlich vorbereitet wird. Um dennoch die Errichtung von Stellplatzen in der flr
die Nutzung erforderlichen Anzahl zu erméglichen, ohne jedoch eine weitergehende Uberstellung des
Plangebietes mit Hochbauten zu erméglichen, wird als textliche Festsetzung eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahren zugelassen.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % und héchstens
bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden. Der Bebauungsplan setzt daher an-
gesichts der hohen Anzahl an Kundenstellplatzen und versiegelten Freiflachen im Plangebiet fest, dass
die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 uberschritten werden darf.

Hierbei ist auch von Bedeutung, dass der Bebauungsplan ,Obere Aue (Gewerbegebiet)“ von 1978 unter
Geltung der damaligen Baunutzungsverordnung i.d.F. von 1977 aufgestellt wurde und im Zuge der Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Baunutzungsverordnung fur das Plangebiet in der aktuell
rechtsgiltigen Fassung Anwendung findet. Nach der entsprechenden Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO
i.d.F. von 1977 wurden die Grundflachen von Nebenanlagen i.S.d. § 14 auf die zulassige Grundflache
nicht angerechnet. Das gleiche galt fiir Balkone, Loggien, Terrassen sowie flr bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
kdnnen. Die Regelung der Baunutzungsverordnung i.d.F. von 1977 fallt demnach weniger restriktiv aus,
da unter Anwendung der friiheren Baunutzungsverordnung keine Obergrenze der zulassigen Uberschrei-
tung qilt; die Grundflachenzahl konnte bislang durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1977 bezeich-
neten baulichen Anlagen grundsétzlich ohne Obergrenze Uberschritten werden.

2.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir das Sondergebiet Nr. 1 die
Geschossflachenzahl auf ein Mafld von GFZ = 0,6 und fur das Sondergebiet Nr. 2 auf ein Mal von GFZ =
1,2 fest. Die Festsetzungen ermdglichen eine zweckentsprechende und standortgerechte Bebauung und
Nutzung, bleiben aber jeweils hinter den Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO in der aktuell rechts-
glltigen Fassung fir die beiden Baugebiete zurlick. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht
der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse.

Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den Aulienmalien der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
i.S.d. § 2 Abs. 5 Hessische Bauordnung (HBO) sind, werden demnach nicht angerechnet.
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Hierbei ist ebenfalls von Bedeutung, dass der Bebauungsplan ,Obere Aue (Gewerbegebiet)“ von 1978
unter Geltung der damaligen Baunutzungsverordnung i.d.F. von 1977 aufgestellt wurde und im Zuge der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Baunutzungsverordnung fir das Plangebiet in der
aktuell rechtsgiiltigen Fassung Anwendung findet. Nach der Regelung des § 20 Abs. 2 Satz 2 BauNVO
i.d.F. von 1977 waren die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschliellich der zu
ihnen gehoérenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswande entgegen der gesetzlichen
Regelung der Baunutzungsverordnung in der aktuell rechtsgiltigen Fassung hierbei noch mitzurechnen.
Mithin kann die festgesetzte Geschossflachenzahl durch die Geschossflache in den Geschossen, die
keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, besser ausgenutzt werden.

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Gelédndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsréume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuBBenwand des Gebéaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe liber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfu3boden bis Oberkante RohfulBboden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebdude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflédche.

Der Bebauungsplan begrenzt die maximale Zahl der Vollgeschosse fiir das Sondergebiet Nr. 1 auf ein
Mal von Z = |, sodass kiinftig maximal eine eingeschossige Bebauung und nicht wie nach den bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1978 eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen bauplanungs-
rechtlich zulassig ist. Damit wird das zuldssige Mal} bestandsorientiert sowie bezogen auf den fir die
Umsetzung des geplanten Vorhabens erforderlichen Umfang begrenzt. Im Sondergebiet Nr. 2 wird ent-
sprechend der vorgesehenen Nutzung fir ein Geschéafts- und Blrogebdude die maximale Zahl der Voll-
geschosse hingegen auf ein Mal} von Z = Il festgelegt, sodass in diesem Bereich weiterhin ein zweige-
schossige Bebauung zuzlglich eventueller Geschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO
erfiillen, zulassig ist.

2.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung, wie oben aufgefihrt, nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des
Vollgeschosses hohenmafig zunachst unbegrenzt. Zudem kann durch den Bau von Geschossen, die
keine Vollgeschosse sind, die Hohe baulicher Anlagen trotz Festsetzung der maximal zulassigen Vollge-
schosse erheblich variieren bzw. wesentlich héher ausfallen als die getroffene Vollgeschossfestsetzung
impliziert bzw. mit ihr beabsichtigt wird. Dies ist vorliegend fir das Sondergebiet Nr. 1 von Bedeutung, da
hier einerseits die Erweiterung einer Nutzung vorbereitet wird, die typischerweise in gro3formatigen Ge-
bauden untergebracht ist, die schon aufgrund ihrer Groe und flachenhaften Ausdehnung einen wesentli-
che Einfluss auf die Erscheinung des Stadtbildes in ihrem Umfeld nehmen kénnen. Andererseits bedurfen
Lebensmittelmarkte aufgrund der erforderlichen technischen Ausstattung und der regelmaflig bewusst
angestrebten Raumwirkung bzw. Einkaufsatmosphare oftmals einer grofteren Héhenentwicklung als etwa
Blrogebaude.
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Um folglich die Errichtung eines zweckentsprechenden Gebaudes zu ermoglichen, die Hohenentwicklung
in Anbetracht der Gebaudekubatur und der damit verbundenen Umgebungswirkung jedoch nicht unbe-
grenzt zu lassen, wird flr das Sondergebiet Nr. 1 die maximal zuldssige Gebaudeoberkante auf ein Mal}
von OKgeb. = 170,0 m Uber Normalnull festgesetzt. Fir das Sondergebiet Nr. 2 wird auf eine absolute
Hoéhenbegrenzung verzichtet, da hier weder ein aufgrund der begrenzten zuldssigen Grundflache raum-
pragendes Gebaude entstehen kann, noch eine Nutzung vorbereitet wird, die absehbar mit einer untypi-
schen Geschosshdhenentwicklung einhergeht.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich abschlieRend aus der tiberbau-
baren Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung
(HBO). Die Festsetzung der tUberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hin-
aus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachen-
zahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO hingewiesen, nach der auf den nicht Gberbauba-
ren Grundstlicksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen
werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt in diesem Zusammenhang fest, dass Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO innerhalb und auf3erhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind.

2.4 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Bereich der festgesetzten Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Wasserflache mit Schilfrohricht sind vorhan-
dene standortgerechte Straucher und sonstige Bepflanzungen fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Neophyten und aufkommende standortfremde Geholze sind zu entfernen. Die Festsetzung tragt
dem Umstand Rechnung, dass die auf dem Flurstlick 682/2 bestehende Wasserflache mit Schilfréhricht
als gesetzlich geschiitztes Biotop i.S.d. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu bewerten ist (Se-
kundarbiotop). Es wird darauf hingewiesen, dass samtliche Handlungen, die zu einer Zerstérung oder
einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung von gemaf § 13 Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bun-
desnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.V.m. § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Biotopen fiihren
kénnen, verboten sind.

2.5 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Bo-
den- und Wasserhaushalt einher, obschon der Bereich des Plangebietes bereits annahernd vollversiegelt
ist. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert und in
Teilen einem Ausgleich zugefuhrt werden. Hierzu gehéren insbesondere die Festsetzungen zur wasser-
durchlassigen Befestigung von neu errichteten Stellplatzflachen im Sondergebiet Nr. 1 bzw. von Stellplat-
zen, Gehwegen sowie Hofflachen auf dem Baugrundstiick im Sondergebiet Nr. 2 sowie die Festsetzun-
gen zur Anpflanzung und Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.
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3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO sind bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan ,Obere Au (Gewerbegebiet) — 1. Anderung im Bereich
.Gewerbestralle“ aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung und Aus-
fuhrung von Werbeanlagen sowie von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

3.1 Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zur Dachgestaltung und setzt fest, dass ausschlieRlich flach
geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10° zuldssig sind. Fir Nebenanlagen i.S.d. § 14 Bau-
NVO sowie fir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig. Die
Festsetzung soll vor dem Hintergrund der Lage des Plangebietes zu einem ruhigen Erscheinungsbild der
Dachlandschaft und somit des gewerblich gepragten Strallen- und Ortsbildes beitragen.

3.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaflig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen koénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stralen- und Ortsbild auswirken. Die Lage des Plangebietes
begrindet vorliegend die Notwendigkeit, die Zulassigkeit von Werbeanlagen unter gestalterischen Ge-
sichtspunkten einzuschranken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen an Geb&uden
die jeweilige Gebaudeoberkante um maximal 2,0 m Uberschreiten dirfen. Lichtwerbungen in Form von
Blink- oder Lauflichtern sind unzulassig. Die maximale Hohe von Werbefahnen und Werbepylonen be-
tragt 7,0 m Uber der Gelandeoberkante.

3.3  Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der fir gewerbliche Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich
negativ auf das Stralen- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standfla-
chen fir Abfall- und Wertstoffbehalter in den Betriebsgebauden vorzusehen sind oder aul3erhalb der Be-
triebsgebaude gegen allgemeine Einsicht abzuschirmen sind.

4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich der Kernstadt Bad Orb nordlich der Gewerbestralle, iber
die die innerortlichen Verkehrswege und die umliegenden Kreis-, Landes- und Bundesstralten sowie die
nordwestlich der Kernstadt gelegene Bundesautobahn BAB 66 erreicht werden kdnnen und eine Uberort-
liche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fur FuBgénger und Radfahrer sowie mit dem
offentlichen Personennahverkehr erreichbar. Die duf3ere ErschlieBung ist bereits Bestand und erfolgt
auch kunftig Gber die Gewerbestralle. Darliber hinausgehende MalRnahmen zur verkehrstechnischen
ErschlieBung sind nicht erforderlich.
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5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

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 eingefihrt 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 flr alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttireten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Zuge der Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die Umweltbelange entsprechend den Vorgaben des
§ 13a BauGB bertcksichtigt und im Folgenden dargestellt.

Neben der Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach den Vorgaben des Baugesetzbu-
ches sind Vorhaben nach MalRRgabe der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu unterziehen, sofern sie die in der Anlage aufgeflihrten
Kennziffern erreichen bzw. Uberschreiten. Bei der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes han-
delt es sich um ein Vorhaben nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG, fir das eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls durchzufuhren ist. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist dann durchzufihren, wenn das
Vorhaben nach Einschatzung der zustandigen Behdrde aufgrund Uberschlagiger Prifung unter Beriick-
sichtigung der in der Anlage 3 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen haben kann. Bei der Vorprifung ist zu bertcksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die
vom Vorhabentrager vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen offensichtlich ausge-
schlossen werden. Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach MalRgabe des UVPG wurde durchge-
fuhrt. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass unter Berlicksichtigung aller Planungsbelange eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist und daher das beschleunigte Verfahren gemafi § 13a
BauGB Anwendung finden kann. Nahere Ausfiihrungen hierzu kénnen der als Anlage beigefiigten Vor-
prifung entnommen werden.

5.1 Stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Gewerbegebiet im Nordwesten der Kernstadt Bad Orb. Westlich, dstlich
und sudlich des Plangebietes befinden sich gewerblich genutzte Flachen. Das Plangebiet stellt sich auf-
grund der Lage in der Orb-Aue nahezu eben dar. Nérdlich wird das Plangebiet durch einen angrenzen-
den Gehdlzstreifen aus Weiden und Birken sowie von der ndrdlich hiervon verlaufenden Bahntrasse be-
grenzt. Der Edeka-Markt, dessen Gebaude und Stellplatzflichen erweitert werden sollen, liegt im &stli-
chen Teil des Plangebietes. Im etwas tiefer liegenden Westen des Plangebietes befindet sich eine grof-
tenteils versiegelte Brachflache mit Betonplatten und Schotter eines ehemaligen Baustoffwerkes. Stel-
lenweise kommt in weniger befestigten Flachen eine Ruderalvegetation auf. Am nordwestlichen Rand
des Plangebietes kommt es zu oberflachlichen Wasserstauungen. Als Folge treten hier periodisch aus-
trocknende Gewasser mit einer maximalen Wassertiefe von rd. 30 cm auf.
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Bereich des Plangebietes

Blick auf den Edeka-Markt von Norden aus Parkplatz des Edeka-Marktes teilweise asphaltiert und
Begrenzungsbereiche teilweise begrint

i

Blick Uber den westlichen Teil des Plangebietes, gréften- Blick auf den nordwestlichen Teil des Plangebietes. Ru-

teils von Betonplatten und Schotter bedeckt (ehemaliges deralvegetation geht in einen von B&umen und Strdu-

Baustoffwerk) chern eingenommenen Grlnstreifen Uber, dahinter Ver-
lauf der Bahntrasse

Fd

Wasserstauungen am nordwestlichen Rand des Plange- Blick Uber den westlichen Teil des Plangebietes nach
bietes (temporares Kleingewasser) Siden. Vorhandene gewerbliche Nutzungen im Hinter-
grund

Quelle: Eigene Aufnahmen (06/2016)
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5.2 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Lebensmittel- und Getrankemarkt mit dem vorhandenen Ge-
baude und den zugehdrigen, asphaltierten Stellplatzflachen mit Zu- und Umfahrten sowie die aktuell
brach und etwas tiefer liegende Flache des zuriickgebauten Baustoffwerkes im Westen, auf der die Er-
richtung des geplanten Dienstleistungszentrums vorgesehen ist. Der Kundenparkplatz ist vereinzelt an
seinen Randern und zwischen den Stellplatzen mit jungen Baumen (v.a. Hainbuchen, Kugelahorn) be-
grint. Im Westen des Plangebietes finden sich neben den vorhandenen Betonplatten und schitter be-
wachsenen Schotterflachen kleinere Bereiche mit relativ dichter Ruderalflur sowie kleineren Wasserstau-
ungen, die u.a. mit Schilfrohr (Phragmites australis) und Rohrkolben (Typha spec.) bewachsen sind.
Nordlich des Plangebietes schlielt sich ein Gehdlz- und Gras-Kraut-Streifen aus Weiden (Salix spec.),
Birken (Betula pendula), Brombeeren (Rubus fruticosus) sowie u.a. aus Brennnesseln (Urtica dioica) und
Knoblauchsrauken (Alliaria petiolata) an. Dahinter befindet sich die Bahntrasse.

Bei einer Begehung des Plangebietes Mitte Juni 2016 wurden flr die llickigen bis geschlossenen Ru-
deralfluren im westlichen Teil des Plangebietes folgende Arten notiert:

Artemisia vulgaris
Arrhenatherum elatius
Berteroa incana
Betula pendula
Calamagrostis epigejos
Chamaemelum nobile
Conyza canadensis
Dactylis glomerata
Erigeron annuus
Geranium robertianum
Holcus lanatus
Hypericum perforatum
Lactuca serriola
Melilotus spec.
Myecelis muralis
Oenothera biennis
Phragmites australis
Plantago lanceolata
Plantago major
Populus tremula
Rubus idaeus

Rumex obtusifolius
Salix caprea

Salix spec.

Sambucus nigra
Senecio inaequidens
Solidago canadensis
Tanacetum vulgare
Taraxacum sect. Taraxacum
Trifolium pratense
Trifolium repens
Tussilago farfara
Ulmus spec.

Valeriana officinalis
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Gemeiner Beifuly
Gewohnlicher Glatthafer
Graukresse

Hangebirke (Jungwuchs)
Land-Reitgras

Rémische Kamille
Kanadisches Berufkraut
Gewohnliches Knauelgras
Einjahriges Berufkraut
Stinkender Storchschnabel
Wolliges Honiggras
Echtes Johanniskraut
Kompass-Lattich
Steinklee

Mauerlattich

Gemeine Nachtkerze
Schilfrohr

Spitzwegerich
Breitwegerich

Espe (Jungwuchs)
Himbeere
Stumpfblattriger Ampfer
Salweide (Jungwuchs)
Weiden (Jungwuchs)

Schwarzer Holunder (Jungwuchs)

Schmalblattriges Greiskraut
Kanadische Goldrute
Gewohnlicher Rainfarn
Gewohnlicher Lowenzahn
Wiesen-Klee

Weil3-Klee

Huflattich

Ulme (Jungwuchs)

Echter Baldrian
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Fir das temporare Kleingewasser im Nordwesten des Plangebietes wurden folgende charakteristische
Arten notiert:

Calamagrostis epigejos Land-Reitgras

Epilobium hirsutum Zottiges Weidenrdschen
Juncus articulatus Gliederbinse

Juncus tenuis Zarte Binse

Lythrum salicaria Gewohnlicher Blutweiderich
Phragmites communis Schilf

Tanacetum vulgare Rainfarn

Typha spec. Rohrkolben

Der Osten des Plangebietes umfasst den bestehenden Lebensmittel- und Getrdnkemarkt mit dem vor-
handenen Gebaude und den zugehdrigen, asphaltierten Stellplatzflachen mit Zu- und Umfahrten. Fir die
Ein- und Durchgriinung des Kundenparkplatzes wurden folgende Arten notiert:

Acer platanoides Kugel-Spitzahorn (Stammdurchmesser 5-10 cm)
Carpinus betulus Hainbuche (Stammdurchmesser 10 cm)
Laurocerasus officinalis Kirschlorbeer

Quercus spec. Saulen-Eiche

Ribes grossularia Stachelbeere

Im auflersten Nordosten des Plangebietes findet sich eine etwas altere Hainbuche (Stammdurchmesser
25-30 cm). Silidostlich des Marktgebaudes ist im Ubergang zum Flurstiick 684/2 eine kleinflachige Ru-
deralflur trockenwarmer Standorte auf Schotter vorhanden, flir welche nachfolgend aufgefiihrte Pflanzen-
arten als charakteristisch erhoben wurden:

Artemisia vulgaris Gemeiner Beiful
Betula pendula Hange-Birke (Jungwuchs)
Calamagrostis epigejos Land-Reitgras

Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel
Erigeron annuus Einjahriges Berufkraut
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut
Linaria vulgaris Echtes Leinkraut
Melilotus albus Weiller Steinklee

Rosa spec. Rosen-Jungwuchs
Solidago canadensis Kanadische Goldrute
Taraxacum sect. Taraxacum Gemeiner Léwenzahn

Durch die Planung sind aus naturschutzfachlicher Sicht im dstlichen Teil des Plangebietes nachteilige
Auswirkungen geringer Intensitat und im westlichen Teil des Plangebietes nachteilige Auswirkungen ge-
ringer bis leicht erhdhter Intensitat zu erwarten. So stellt das temporare Kleingewasser mit kleinem Roh-
richtbestand ein schitzenswertes Biotop (Sekundarbiotop) dar. Bei den eigens durchgefiihrten faunisti-
schen Begehungen des Bereichs wurden jedoch keine besonders wertgebenden Vogel-, Reptilien- oder
Amphibienarten erfasst (siehe nachfolgende Ausfliihrungen). Der Bereich dieses Biotops wird im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung einer Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Wasserflache mit Schilfréhricht® im
Bestand gesichert.
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Um mogliche Auswirkungen auf die Tierwelt naher zu untersuchen, wurde ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag (Vogel, Reptilien, Amphibien) erstellt. Aus der Analyse ist als artenschutzrechtlich relevante
Vogelart der Stieglitz hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte mdglich.
Die festgestellten Reviere des Stieglitzes weisen jedoch einen Revierschwerpunkt aulerhalb des Pla-
nungsraums im Gehdlz- und Gras-Kraut-Streifen noérdlich aulerhalb des Plangebietes auf. Durch die
geringe Stérempfindlichkeit der Art und aufgrund der bereits wirkenden Gewdhnungseffekte ist anzuneh-
men, dass sich die betroffene Art an die neue Situation anpasst und den Lebensraum gegebenenfalls
nach einer bauzeitlichen Verdrangung wieder in Anspruch nimmt. Erhebliche Beeintrachtigungen sind
nicht zu erwarten. Tatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kdénnen somit ausgeschlossen werden.
Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Art wurden innerhalb des Geltungsbereichs nicht festgestellt und
kénnen nicht berihrt werden. Die Verbotstatbestande ,Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten®
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und die damit verbundene ,Verletzung /Tétung von Individuen® (Verbots-
tatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) durch Beschadigung von Gelegen sind somit nicht moglich.
Erhebliche anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Da zudem viele der po-
tentiell vorkommenden Vogelarten als verhaltnismafig stresstolerant gelten und ein gewisser Stérungs-
pegel auch jetzt schon als gegeben anzusehen ist, diirften bereits Gewdhnungseffekte wirken.

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf den der vorliegenden Begriindung als Anlage beige-
fugten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

5.3 Auswirkungen auf Boden und Wasser

Die Versiegelung wird im Zuge der Umsetzung der geplanten Vorhaben aufgrund der vorhandenen Vor-
belastungen und der bereits hohen Versiegelungsgrades allenfalls geringfligig erhoht. Dies kann durch
MaRnahmen zur Eingriinung, wie z.B. durch die Anpflanzung von Laubbaumen und weitere vorzusehen-
de Pflanzinseln und -streifen sowie die Beschrankung der Befestigung der Stellplatze auf z.B. weitfugiges
Pflaster (Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser) weitgehend ausgeglichen werden.
Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung des Plangebietes sind insgesamt keine erhebli-
chen negativen Auswirkungen auf die Aspekte Boden und Wasser zu erwarten.

Das Plangebiet liegt innerhalb der qualitativen Schutzzone 111/1 des Heilquellenschutzgebietes WSG-NTr.
435-136. Auf die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 29.01.1952 (StAnz. 40/52, S. 749),
die entsprechend zu beachten sind, wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich zudem teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Orb (HQ 100 sowie HQ
extrem gemall Hochwasserrisikomanagementplan). Diesbeziiglich wird auf die nachfolgenden Ausfiih-
rungen an entsprechender Stelle in Kapitel 8 der vorliegenden Begriindung verwiesen.

5.4 Auswirkungen auf Luft und Klima

Das Plangebiet ist Teil der Orb-Aue und damit auch Bestandteil der Kaltluftabflussbahn. Allerdings sind
die Vorbelastungen in der Umgebung des Plangebietes hoch, sodass die Auswirkungen der Planung auf
die Luftaustauschfunktionen als gering einzustufen sind. Die kleinklimatischen Auswirkungen werden sich
voraussichtlich auf das Plangebiet selbst beschranken. Wirksame Méglichkeiten zur Minimierung der
beschriebenen Effekte bestehen vor allem in einer gro3zigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung
der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit groBkronigen Laubbaumen. Insgesamt sind durch das
Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen des Lokalklimas zu erwarten.
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5.5 Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europdischen Vogel-
schutzes

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Europaischen Vo-
gelschutzgebietes. In rd. 100 m Entfernung sudlich des Plangebietes liegt das FFH-Gebiet Nr. 5722-305
.Klingbach, Orb und Haselbachtal bei Bad Orb“. Durch die Planung sind jedoch keine nachteiligen Wir-
kungen auf das Schutzgebiet und seine Erhaltungsziele zu erwarten, welche insbesondere auf die Erhal-
tung eines durchgangigen, strukturreichen FlieRgewassers und dessen Gewasserqualitat sowie auf die
Arten Groppe (Cottus gobio), Bachneunauge (Lampetra planeri) und Dunkler Wiesenknopf-
Ameisenblauling (Maculinea nausithous) ausgerichtet sind.

ch, Orb und Haselbachtal bei Bad Orb*“
) /‘7 /
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Quelle: www.natureg.hessen.de (06.10.16) Abbildung genordet, ohne MaRstab

5.6 Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet als Bestandteil des umliegenden Gewerbegebietes hat keine hohe landschaftliche Be-
deutung. Eine Eingriinung um den Parkplatz ist vorhanden sowie durch erganzende Baumpflanzungen
geplant. Auch die Flache im Westen des Plangebietes mit Betonplatten und Schotter sowie derzeit auf-
kommender Sukzession besitzt keine erhdhte Bedeutung flr das Landschafts- und Ortsbild. Die vorgese-
hene Planung fligt sich aufgrund der im Umfeld vorhandenen gewerblichen Bau- und Nutzungsstrukturen
grundsétzlich in die Umgebung ein. Der Bebauungsplan sorgt durch entsprechende Festsetzungen zur
Hohenbegrenzung sowie zur Ein- und Durchgrinung fur eine Verminderung mdoglicher nachteiliger Wir-
kungen. Insgesamt sind durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild zu erwarten.
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6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwé&gung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbeduirfti-
ge Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der Ausweisung eines Sonder-
gebietes fir den grofflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel“ sowie
eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Dienstleistungszentrum® im unmittelbaren
Siedlungszusammenhang sowie im Kontext der umgebenden Siedlungs- und Freiflachen sowie Ver-
kehrsanlagen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen
werden, zumal der rechtswirksame Bebauungsplan ,Obere Aue (Gewerbegebiet)* von 1978 im unmittel-
baren Umfeld Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO i.d.F. von 1977 festsetzt. Auch die im Zusammenhang
mit Einzelhandelsnutzungen regelmanig zu erwartenden Gerduschemissionen lassen vor diesem Hinter-
grund keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte erwarten. Der Zugang zum Markt, die Andienung, wie
auch die Stellplatzflache bleiben in Bezug auf den Gebaudegrundriss in ihrer derzeitigen Lage unveran-
dert. Hinsichtlich des Geschafts- und Bilirogebaudes ist darauf hinzuweisen, dass eine solche Nutzung
auch in Gewerbegebieten gemal § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig ist und folglich nicht im Wider-
spruch zu dem umliegend ausgewiesenen Gewerbegebiet und dessen Nutzungen steht. Storfallbetriebe
i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

7 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
trdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach
§ 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden,
die neu errichtet werden, dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige
Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist si-
cherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Stan-
dard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern
wird es flir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieein-
sparung keine Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern auf die bestehenden und zudem
stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen Fassung zu verweisen.

Planungsbiro Fischer, 35435 Wettenberg 03/2020



Stadt Bad Orb, Kernstadt: Bebauungsplan ,Obere Au (Gewerbegebiet)* — 1. Anderung im Bereich ,Gewerbestrae” 23

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren Vorhabensplanung sowie im Zuge der Bauantragstellung festgelegt.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser im Bereich des Sondergebietes Nr. 1 ist bereits Be-
stand und erfolgt auch kiinftig Gber den Anschluss an das Ortsnetz. Die Wasserversorgung im Bereich
des Sondergebietes Nr. 2 kann grundséatzlich durch Anschluss an das bestehende Netz erfolgen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung im Bereich des Sondergebietes Nr. 1 ist bereits Bestand und erfolgt auch kinf-
tig Uber den Anschluss an die bestehenden Netze. Die Abwasserentsorgung im Bereich des Sonderge-
bietes Nr. 2 kann grundsatzlich durch Anschluss an das bestehende Netz erfolgen. Die Entwasserung
erfolgt auf dem Edeka-Grundstiick bereits im Trennsystem. Das anfallende Abwasser aus der Marktfla-
che wird auch kinftig uber den bestehenden Kanalanschluss ins oOffentliche Kanalnetz in der Gewer-
bestralle abgefihrt. Das anfallende Niederschlagswasser von den Dachern des Markt-Bestands mit neu-
em Erweiterungsbau sowie den vorhandenen Parkplatzen wird Uber die bestehenden beiden Kanalan-
schlisse ins Offentliche Kanalnetz abgefiihrt. Die Parkplatzerweiterung wird Uber einen neuen Kanalan-
schluss (DN 300) entwassert. Im Vergleich zum Bestand ergibt sich im Zuge des geplanten Vorhabens
keine Mehrbelastung des vorhandenen Abwassernetzes; die ErschlieRung kann auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung insofern als gesichert gelten.

Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser kann dariber hinaus auf die nachfolgenden bun-
des- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Uberschwemmungsgebiet und Retentionsraumausgleich

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Orb (HQ 100 sowie HQ extrem
gemaR Hochwasserrisikomanagementplan). In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist geméaR § 78
Abs. 1 Nr. 1 WHG die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen
nach Baugesetzbuch grundsatzlich untersagt. Vorliegend soll ein bereits durch einen rechtswirksamen
Bebauungsplan festgesetztes Baugebiet umgewidmet werden. Eine Neuausweisung, die gemafl § 78
Abs. 1 WHG grundsatzlich untersagt ist, ist demnach nicht vorgesehen.
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Zur Ermittlung des vorhandenen Retentionsraumvolumens im Plangebiet wurde zunachst eine 6rtliche
Bestandsvermessung durchgefiihrt. Angaben zur Wasserspiegellage des Uberschwemmungsgebietes
wurden vom Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat
41.2, zur Verfigung gestellt. Laut Retentionskataster Hessen liegt der Wasserspiegel des HQ 100 an der
Ostlichen Grenze des eingestauten Bereichs bei 162,90 m (.NN und an der westlichen Grenze bei 162,63
m U.NN. Die Volumenermittlung zum Retentionsbestand erfolgte grafisch Uber Prismenberechnung auf
der Grundlage digitaler Gelandemodelle fir das vorhandene Gelande und die Wasserspiegellage des
Uberschwemmungsgebietes.

Nach der bisherigen Planung war vorgesehen, den Retentionsraumverlust fur das HQ 100 ortsnah aus-
zugleichen und den Nachweis im Zuge der Bauantragstellung zu erbringen. Zur Herstellung des Retenti-
onsausgleichs war die Anlage einer Hochflutmulde mit integrierten strukturverbessernden MalRnahmen
an der Orb auf Hohe der Flusskilometer 2,8 und 2,9 auf den Flurstiicken 69 und 70 in der Flur 38 der
Gemarkung Bad Orb geplant. Das innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
.Dienstleistungszentrum“ geplante Bauvorhaben (Zahnarztpraxis) nimmt aufgrund einer zwischenzeitlich
neu vorgelegten Berechnung jedoch deutlich weniger Retentionsraum im Uberschwemmungsgebiet in
Anspruch als zuvor berechnet. Dieser neuen Erkenntnis liegen entsprechende aktuelle Gelandevermes-
sungsplane zugrunde. Der tatsachliche Verlust liegt hier nun bei unter 5 m3. Der berechnete Verlust im
Zuge der geplanten Erweiterung des Edeka-Marktes liegt bei ca. 36 m*. Nach neuen Planunterlagen zur
konkreten Bauausfilhrung der Zahnarztpraxis bewirkt ein geplanter Abtrag der Geldndehdhen fiir die
Parkplatzgestaltung zudem eher noch einen Zugewinn an Retentionsraum. Nach Prifung dieser neuen
Sachlage wurde seitens der Unteren Wasserbehtrde des Main-Kinzig-Kreises die grundsatzliche Forde-
rung nach Retentionsraumausgleich fur beide Bauvorhaben zuriickgezogen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der qualitativen Schutzzone 11I/1 des Heilquellenschutzgebietes WSG-Nr.
435-136. Auf die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 29.01.1952 (StAnz. 40/52, S. 749)
wird hingewiesen.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Stellplatzen, Gehwegen und Hofflachen sowie zur Begriinung der Baugrundstlicke im Plangebiet.
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Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht iiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlgssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zulédssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplédne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht (iberbauten Flédchen treffen.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich mit Ausnahme der den
biotopschutzrechtlichen Bestimmungen unterliegenden Wasserflache mit Schilfréhricht keine oberirdi-
schen Gewasser.

9 Altlasten und Bodenbelastungen

In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), in
der Altstandorte, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasserschadensfalle erfasst wer-
den, ist das Planungsgebiet (Gemarkung Bad Orb, Flur 33, Flurstiicke 682/ 1,682/2,683 und 684/1) unter
der ALTIS-Nummer 435.001.000-001.028 aufgefiihrt. Darliber hinaus es gibt zu diesem Grundstiick
beim Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, einen Altlastenvorgang mit
dem Aktenzeichen 1V/F-41.1-100i-0006. In der zugehdrigen Akte ist dokumentiert, dass auf dem Flur-
stlick 684/1 im Jahr 2001 und 2002 sanierungsbedirftige Gehalte an Mineral6lkohlenwasserstoffen
(MKW) im Boden und Schichtwasser nachgewiesen wurden und im Jahr 2002 eine Bodensanierung auf
Anordnung der Unteren Wasserbehdrde des Main-Kinzig-Kreises durchgefiihrt wurde. Dieses Flurstiick
gehodrte zusammen mit dem angrenzenden Flurstiick 684/2 zu dem Betriebsgrundstiick der Firma Hoch-
bau Engel GmbH und diente als Bauhof und Lagerplatz. Es handelte sich gemaR Aussage des Gutach-
ters um Alt- und Schmierdl sowie um Dieselkraftstoff. Als Quelle fir die Dieselverunreinigung wurde die
betriebseigene Betankungsanlage identifiziert. Die Alt- und Schmierdlgehalte sind nach Aussage des
Gutachters vermutlich auf Eintrdge mit der bis zu 2 m machtigen kiinstlichen Auffiillung des Grundstlicks
zurlickzufihren. Ziel der Sanierung, bei der ca. 800 t Bodenmaterial ausgetauscht wurden, war v.a. die
Beseitigung der dieselkraftstoffblrtigen Verunreinigung. Bei erdeingreifenden MaRnahmen auf dem Flur-
stlick 684 in nicht von der Sanierung betroffenen Bereichen, muss sowohl mit dem Antreffen von kiinstli-
chen Aufflillungen als auch mit MKW-Verunreinigungen durch Alt- und Schmierdle gerechnet werden.

Dariiber hinaus wurde in der kiinstlichen Aufflllung, die im Vorfeld der BaumalRnahmen zu dem Edeka-
Markt auf dem Flurstiick 683 durch vier Baggerschirfen nachgewiesen wurde, leicht erhdhte, nicht sanie-
rungsbedirftige Gehalte an Schwermetallen (Zink) festgestellt. Bei der Aufflllung handelt es sich um ein
heterogenes Gemisch aus Schluffen, Sanden und Kiesen mit anthropogenen Bestandteilen wie Ziegeln,
Beton und Schlackenstlicken. Im Schichtwasser eines Schurfes auf dem Flurstiick 683 wurden zudem
erhohte Gehalte an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) von 6,3 g/l und leicht er-
héhte MKW-Gehalte von 270 ug/l festgestellt. Daraufhin wurden von der Oberen Bodenschutzbehdrde
weitere Untersuchungen veranlasst, bei denen der Verdacht auf eine schadliche Grundwasserverunreini-
gung allerdings nicht bestatigt wurde. Das Verfahren wurde daraufhin 2007 von der Oberen Boden-
schutzbehérde geschlossen.
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Die Flurstiicke 682/1, 682/2 und 683 wurden durch die Firma Bauer als Sand und Kieslager genutzt. Fir
die Flurstiicke 682/1 und 682/2 liegen keine Bodenuntersuchungsergebnisse vor. Es ist davon auszuge-
hen, dass auf diesen beiden Flursticken ebenfalls die auf den Flurstiicken 683 und 684 nachgewiesene,
bis zu 2 m machtige kinstliche Auffiillung vorhanden ist.

Seitens des Kreisausschusses des Main-Kinzig-Kreises wird in der Stellungnahme vom 06.02.2018 da-
rauf hingewiesen, dass, sofern sich im Zuge von BaumalRnahmen entsprechende Hinweise auf Aufflllun-
gen oder Bodenverunreinigungen bzw. sonstige Beeintrachtigungen innerhalb des Geltungsbereiches,
von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ergeben, die Baumalinahme sofort
einzustellen und umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt oder der Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des Main-Kinzig-Kreises zu benachrichtigen ist, um die
weitere Vorgehensweise abzustimmen. Zur Sicherung der ordnungsgemafien Behandlung und Verwer-
tung von Erdaushub, Bauschutt und Stra3enaufbruch ist die gemeinsame Richtlinie fur die Verwertung
von Bodenmaterial, Bauschutt und sonstiger Abgrabungen, veréffentlicht im Staatsanzeiger flr das Land
Hessen vom 14.10.2002 (bzw. in deren aktuellen Fassung), zu beachten und anzuwenden.

10 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
(hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

1 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens des Kreisausschusses des Main-Kinzig-Kreises wird in der Stellungnahme vom 06.02.2018 aus
Sicht des Immissionsschutzes darauf hingewiesen, dass die Fahrwege fir Fahrzeuge (PKW, LKW, Hub-
wagen, Gabelstabler usw.), Einkaufswagen und vergleichbarer rollbarer Gerate aus fugenlosem, glatten
larmmindernden Belagen bzw. Material herzustellen und in ordnungsgemaflem Zustand zu erhalten sind,
um belastigenden Roll- und Scheppergerauschen vorzubeugen. Der Versieglungsgrad ist hierbei so ge-
ring wie mdglich zu halten. Nicht verunreinigtes Oberflachenwasser dieser Flachen ist in Versickerungs-
mulden oder vergleichbare Anlagen abzufiihren. Larmemittierende Anlagen, wie z.B. Luftwarmepum-
pen, Klimaanlagen, Kuchendunstabzugsanlagen und vergleichbare Anlagen, sind entsprechend dem
Stand der Technik auf dem Gebiet des Larm- und Erschutterungsschutzes zu errichten, zu betreiben und
zu warten. Bei ihrem Betrieb verursachte Beurteilungspegel missen mindestens 6 dB (A) unter dem Im-
missionsrichtwert der TA Larm fiir den Einwirkungsbereich nach Ziffer 2.2. TA-Larm liegen. Stationare
Anlagen, wie z.B. Luftwdrmepumpen, dirfen keine ton- und/oder impulshaltigen oder tieffrequente Ge-
rédusche erzeugen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind mit nichtreflektierendem dunklem Material auszufuh-
ren. Diese sind baugestalterisch in die Dachflache einzufligen. Weitere Malnahmen zur Nutzung regene-
rativer Energien sind erlaubt, soweit keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Einwirkungsbereich ein-
treten kénnen. Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer Anla-
gen (z.B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf schitzenswerte Dauer-
aufenthaltsflachen und -rdume nach der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen®
des Landerausschusses fir Immissionsschutz (LAI) vom 13.09.2012 zu Uberprifen.
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Ergibt die Prifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung auftreten kénnen, sind ausrei-
chend dimensionierte Blenden oder andere dem Stand der Technik entsprechende SchutzmalRnahmen
vorzusehen. Kann die Blendwirkung nicht vermieden werden, ist der Einbau blendender Bauelemente
unzulassig.

Die offentliche und private AuBenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich
(UV-armes Lichtspektrum) zu installieren. Die Leuchten missen staubdicht und so ausgebildet sein, dass
eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Eine direkte Blickverbindung zu Lichtquel-
len von benachbarten schutzbedirftigen Daueraufenthaltsrdumen aus ist durch geeignete Lichtpunkthd-
he, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu vermeiden. An 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen sind Natrium-Hochdrucklampen oder UV-arme LED-Leuchten zu verwenden. Dies gilt auch fir die
Beleuchtung privater Wege, wenn sie nach Umfang und Dauer ahnlich der 6ffentlichen StralRenbeleuch-
tung betrieben wird. Ansonsten sind in GUbrigen AulRenbereichen (z.B. AuRenbeleuchtung von Gebauden)
Kompaktleuchtstofflampen in Warmtonen einzusetzen, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit
wie mdglich zu verkiirzen ist. Aufdenleuchten dirfen nicht direkt vor den Fenstern von schutzbediirftigen
Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109, stark reflektierenden Fassaden oder in Gehdlzgruppen ange-
bracht werden. Fir gréRere Platze, die gleichmalig ausgeleuchtet werden sollten, sind Scheinwerfer mit
asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen)
kein Licht abgeben.

Seitens der Kreiswerke Main-Kinzig GmbH wird in der Stellungnahme vom 19.02.2018 darauf hingewie-
sen, dass auf dem Grundstuck eine Stromhausanschlussleitung vorhanden ist und eine ErschlieBung
mit Glasfaser (Multitube) geprift wird. Zudem wird darauf hingewiesen, dass beauftragte Tiefbauunter-
nehmen verpflichtet sind, bei Erd- und Tiefbauarbeiten im 6ffentlichen Bereich vor Beginn der Arbeiten
von den Versorgungstragern Planauskinfte einzuholen. Die elektronische Planauskunft der Kreiswerke
Main-Kinzig ist online Uber www.geoportal-main-kinzig.de erhaltlich. Diese Unterlagen sind auf der Bau-
stelle vorzuhalten und die bauausfiihrenden Mitarbeiter entsprechend einzuweisen. In der Nahe von Ver-
sorgungsleitungen und -kabeln ist besondere Sorgfalt und Aufmerksamkeit geboten. Beschadigungen
von Leitungen und Kabeln fihren nicht nur zu vermeidbaren Kosten, sondern kénnen auch die Gefahr-
dung von Personen zur Folge haben.

12 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13 Kosten

Der Stadt Bad Orb entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.
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14 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB: 25.04.2016, Bekanntmachung:
08.10.2016

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 BauGB: 09.01.2018 — 12.02.2018, Bekanntmachung: 30.12.2017

Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB: Anschreiben: 04.01.2018, Frist: 12.02.2018

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: 02.09.2020

/Anlagen

o Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),
Planungsbiro Fischer, Stand: 13.12.2017

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiro Fischer, Bearbeitung: Plan O, Stand: 28.07.2016 (redaktionell
Uberarbeitet: 08.04.2020)
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