GNZ vom 16.05.2025

Offentliche Bekanntmachung der Gemeinde Jossgrund

Nr. 16/2025
Bauleitplanung der Gemeinde Jossgrund;
Bebauungsplan ,,Alea Golf Jossgrund®, Teilanderung
des Flachennutzungsplans fiir den Bereich des
Bebauungsplans ,,Alea Golf Jossgrund“

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB)

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Jossgrund hat in ihrer 6ffentlichen
Sitzung am 10.03.2025 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alea Golf
Jossgrund” gemaB § 2 Abs. 1 BauGB mit paralleler Anderung des Flachen-
nutzungsplans gemaf § 8 Abs. 3 BauGB sowie die Durchfiihrung der friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden gemaB § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die Beschlisse wurden am
14.03.2025 in der Gelnh&user Neuen Zeitung bekanntgemacht.

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der bebauten Ortslage von Lettgen-
brunn an der KreisstraBe K 890 im norddstlichen Gemeindegebiet. Im Nor-
den und Osten wird das Plangebiet durch die Gemarkungsgrenze von Bad
Orb begrenzt. Unmittelbar nérdlich schlieBen dabei ein forstwirtschaftlicher
Weg mit dahinterliegenden Waldflachen sowie im Osten die KreisstraBe K
890 an. Im Westen und Stden wird das Plangebiet durch den bestehenden
Golfplatz begrenzt. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches bezieht sich im
Wesentlichen auf den norddstlichen Eingangsbereich des Golfplatzes.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Alea Golf Jossgrund“
sowie der Flachennutzungsplandnderung besitzt eine GréBe von 5.112 mi
(rund 0,51 ha) und ist der Bekanntmachung beigefiigt.

Ziele und Zwecke der Planung

Anlass und Zielsetzung des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund® be-
steht im Wesentlichen in dem Erfordernis der Schaffung von Planungsrecht
fur die geplanten baulichen Veranderungen im nordwestlichen Bereich des
Golfplatzes sowie dessen Weiterentwicklungsmdglichkeiten, um den beste-
henden Golfplatz zukunftsfahig zu gestalten.

Nach dem Ankauf des Golfplatzes beabsichtigt die regional ansassige Bird
Ventures GmbH den Abriss der im Geltungsbereich befindlichen Geb&dude
und die Errichtung eines Neubaus (Empfangspavillon). Weiterhin soll eine
Neuordnung der bestehenden Stellplatzanlage erfolgen. Der Bereich des
vorgesehenen Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund” befindet sich auBer-
halb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Golfplatz* und liegt damit im
planungsrechtlichen AuBenbereich.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Die
Bauleitplanung erfordert insofern eine Umweltpriifung i.S. des § 2 Abs. 4
BauGB, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Vorentwiirfe des Bebauungsplans ,,Alea Golf Jossgrund“ sowie der Fla-
chennutzungsplan&nderung mit Begriindung und Umweltbericht und wer-
den in der Zeit vom

Montag, dem 19. Mai 2025 bis einschlieB3lich
Freitag, den 20. Juni 2025

im Internet wie folgt veréffentlicht:
e auf der Internetseite der Gemeinde Jossgrund unter https://www.joss-

grund.de/buergerservice-rathaus/veroeffentlichungen/bekanntma-
chungen/

e auf der Internetseite der Planergruppe ROB www.planergruppe-rob.de
unter ,Beteiligungsverfahren® (https://planergruppe-rob.de/beteili-
gungsverfahren/)

Auf die vorgenannte Internetseite der Gemeinde Jossgrund wird auch im
Zentralen Internetportal fir Bauleitplanungen in Hessen (https://bauleitpla-
nung.hessen.de) verwiesen.

Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet kénnen die genannten Unterla-
gen im Rathaus der Gemeindeverwaltung Jossgrund, MartinusstraBe 2,
63637 Jossgrund, OT Oberndorf, Zimmer 203-2 wahrend der allgemeinen
Dienststunden, und zwar:

Montags von 08:30 bis 12:00 Uhr, dienstags von 14:00 — 16:00 Uhr und
donnerstags von 14:00 bis 18:00 Uhr, oder nach Terminvereinbarung,

eingesehen und tber seinen Inhalt Auskunft verlangt werden.

Wahrend der Auslegungsfrist kénnen von jedermann Stellungnahmen ab-
gegeben werden. Stellungnahmen sollen elektronisch an bauamt@joss-
grund.de Ubermittelt werden. Bei Bedarf kbénnen Stellungnahmen auch auf
anderem Wege abgegeben werden. Es wird darauf hingewiesen, dass Stel-
lungnahmen wéhrend der Dauer der Veroffentlichungsfrist abgegeben wer-
den konnen. Stellungnahmen, die nicht rechtzeitig abgeben worden sind,
kénnen bei der Beschlussfassung Uber die Bauleitpldne unberlicksichtigt
bleiben.

Jossgrund, 12.05.2025
Gemeindevorstand
der Gemeinde Jossgrund
gez. Victor Réder
Biirgermeister

Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Alea Golf
Jossgrund“ sowie der Flachennutzungsplananderung (unmaBstablich)
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A EINLEITUNG
1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 a)

1.1 Planziel sowie Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Die Gemeinde Jossgrund (Spessart) betreibt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund”
im Ortsteil Lettgenbrunn. Am 10.03.2025 erfolgte der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans mit paralleler Teil-
anderung des Flachennutzungsplans durch den Gemeindevorstand. Der Bereich des vorgesehenen Bebauungsplans
»Alea Golf Jossgrund“ befindet sich im planungsrechtlichen AuRenbereich gem. §35 BauGB und liegt auBerhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplans , Golfplatz”. Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs im planungsrechtlichen Au-
RBenbereich ist die Aufstellung des Bebauungsplans im zweistufigen Regelverfahren erforderlich. Anlass und Zielset-

zung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Planungsrecht fiir die vorgesehenen baulichen Veranderungen im
nordwestlichen Bereich der Golfplatzanlage.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,51 ha auf den Flurstiicken 37/1, 37/11 und 37/13 der
Flur 2 in der Gemarkung Lettgenbrunn und ist Teil des Golfclubgelandes , Alea Golf Jossgrund®. Die Erschlieung
erfolgt Gber die HindenburgstralRe (L 2905) und die KreisstraBe K890. Siidlich und westlich schlieft der bestehende

Golfplatz an den Geltungsbereich. Im Norden und Osten grenzen weitreichende Waldflachen an (Abbildung 1).
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Abbildung 1 Lage des Plangebietes (rot). Quelle: WMS TopPlusOpen.

Aktuell ist die Flache Teil des Golf-Club Bad Orb Jossgrund e.V. und ist neben den Hauptgebauden wie dem Clubhaus
und Hotel mit einer Parkplatzflache fir die Besucher ausgestattet (Abbildung 2). Nach dem Ankauf des Golfplatzge-
landes sieht die Bird Ventures GmbH den Abriss der bestehenden Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches vor. Im
1. Bauabschnitt ist die Entkernung des ehemaligen Clubhauses geplant, welches zukiinftig als Restaurant genutzt
werden soll. Obwohl sich das ehemalige Clubhaus auferhalb des Geltungsbereiches befindet, verlauft die zur Um-

setzung des 1. BA notwendige BaustralRe durch den westlichen Bereich des Plangebiets (Abbildung 3). Die BaustralRe
wird nach der Fertigstellung des Vorhabens als ZufahrtsstraRe genutzt.
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In einem zweiten Bauabschnitt erfolgt der Abriss der nordlich liegenden Gebidude (ehemaliges Restaurant und Hotel)
und die Errichtung eines Neubaus (Abbildung 4). Der Neubau des Clubhauses bietet einen Empfangspavillon, einen
groRen Raum fur Empfang, Sekretariat und Pro Shop, Sanitaranlage, Lagerraume und einem Indoorgolfraum (ca. 30

m?). Zudem ist die Neuordnung der derzeitigen Stellplatzsituation und Erweiterung der Stellfliche vorgesehen.
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Abbildung 2 Entwurfsplan der Freiflaichen (Quelle: FREIRAUM Rabsilber Heckmann Giese Landschaftsarchitekten PartG mbB
Stand: 14.02.2025)
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Abbildung 3 Gestaltungsplan des Bauvorhabens: Nutzungsanderung und bauliche Anpassung eines bestehenden Restaurants.
Zum Bauabschnitt Nr. 1 zu errichtende BaustralRe. (Quelle: Landschaftsarchitekten PartG mbB Rabsilber, Heckmann, Giese
Planstand: 14.03.2025)

Abbildung 4 Gestaltungszeichnung des Bauvorhabens ,Golfplatz-Jossgrund Alea Club House“ (Quelle: Planungsbiro P+F, Plan-
stand: 19.12.24)
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1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Art und Maf der baulichen Nutzung

Der vorhandenen und geplanten Nutzung des Plangebietes entsprechend wird ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Golfclub” gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Zuldssig ist die Errichtung der fiir den Golfbetrieb
notwendigen baulichen Anlagen sowie der erforderlichen Nebenanlagen, hierzu zdhlen z.B. Lagerflachen, Stellplatze

und ein Millplatz.

Hierzu zahlen die Errichtung eines neuen Clubhauses als Empfangsgebaude mit Flachen fiir Verwaltung, einem Pro-

Shop und einer Caddy-Waschanlage im riickwartigen Bereich.

Das Mals der baulichen Nutzung wird auf eine Grundflachenzahl GRZ von 0,3 begrenzt. Zur Ermoéglichung der erfor-
derlichen Stellplatze im Plangebiet wird eine GRZ Il mit 0,8 zugelassen. Die maximale Anzahl an Vollgeschosse wird

auf zwei Vollgeschosse begrenzt, um die Gebaudehdhe vergleichend zur Bestandssituation beizubehalten.

Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen

Die Errichtung von Stellplatzen und Nebenanlagen ist in den tiberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicks-
freiflachen zuldssig. Ausgenommen davon ist die Errichtung von Carports und Garagen, die nur in der tiberbaubaren

Grundstiicksfreiflache zulassig sind.
Flr die Bauweise und Gestaltung der Stellplatze gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Gemeinde Jossgrund.

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder dhnlichen luft- und wasserdurchldssigem Belag auf einem der

Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen.

Gestaltungsfestsetzungen

Gestaltungsfestsetzungen werden in der Entwurfsfassung des Umweltberichts erganzt.

Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die AuSenbeleuchtung
ausschlieflich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur von 1.800 bis

maximal 3.000 K (warmweile Lichtfarbe) einzusetzen.

Fldchen fiir Anpflanzungen von Bédumen und Strduchern
Stellplatze sind ausreichend mit geeigneten Baumen und Strauchern zu umpflanzen gemaR der Artenliste 1-4.

Fur je 5 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemessen in 1 m Hohe) in einer
befestigten Baumscheibe von ca. 5 m? zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Zur Sicherung der Baumscheiben

sind geeignete Schutzvorrichtungen wie z.B. Abdeckgitter, vorzusehen.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Jossgrund ist eine raumgliedernde Bepflanzung zur Untertei-

lung zwischen den Stellplatzgruppen von Stellpldtzen mit mehr als 1.000 m? Flachenbefestigung nicht erforderlich.
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Verwendung von Niederschlagswasser

Festsetzungen zur Verwendung von Niederschlagswasser werden in der Entwurfsfassung des Umweltberichts er-

ganzt.

Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Festsetzungen werden in der Entwurfsfassung des Umweltberichts erganzt.

Grundstiicksfreifldchen

Baugrenzen innerhalb des Geltungsbereiches definieren die (iberbaubaren Grundstiicksfreiflachen. Im stidostlichen
Bereich wird eine abweichende Bauweise gemaR §22 (4) BauNVO festgesetzt. Innerhalb der abweichenden Bau-

weise ist die Unterschreitung eines Grenzabstandes von 3 m zum Flurstiick 37/13, Flur 2 moglich.

Baufreihaltezonen sind gemaR Planeintrag festgesetzt. Die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen werden ihrer

vorhandenen und geplanten Nutzung entsprechend als Wald festgesetzt.

1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 0,51 ha. Hiervon entfallen auf das Sondergebiet rd. 0,43 ha
und auf die Waldflache rd. 0,08 ha. Durch die getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung kommt
es vergleichend zu den baulichen Strukturen und derzeitigem Versiegelungsgrad zu keiner weiteren Flacheninan-

spruchnahme.

Tabelle 1: Strukturdaten des Bebauungsplanes

Typ Differenzierung Flache Flichensumme
Sondergebiet SO 4.270 m? 0,43 ha
Wald 842 m? 0,08 ha
Gesamtflache 0,51 ha
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2 InFachgesetzen und -pldanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und ihre Beriicksichtigung bei der Planaufstellung
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 1 b)

2.1 Bauplanungsrecht

Das Baugesetzbuch (BauGB)* bestimmt in § 1a Abs. 3, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im
Sinne der Eingriffsregelung in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen sind. Hierzu zdhlen die Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt (§ Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB).

Uber die Umsetzung der Eingriffsregelung hinaus gelten als Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
insbesondere auch
b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der NATURA 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,
c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgiiter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und Abwassern
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall und Immis-
sionsschutzrechtes,
h)  die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die (...) festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uiberschritten werden, und
i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d.

GemadR § 2 Abs. 4 BauGB ist flir die genannten Belange des Umweltschutzes einschlieBlich der von der Eingriffsrege-
lung erfassten Schutzgiiter eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a BauGB
ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit auch der Offentlichkeitsbetei-
ligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu

bericksichtigen.

Fir Aufbau und Inhalt des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwenden. Demnach sind in einer Einlei-
tung Angaben zu den Zielen des Bauleitplans, zu Standort, Art und Umfang des Vorhabens und zu den tbergeordne-
ten Zielen des Umweltschutzes zu machen. Des Weiteren muss der Umweltbericht eine Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen, Angaben zu vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen sowie zu
Kenntnisliicken und zur Uberwachung der méglichen Umweltauswirkungen enthalten. Die Festlegung von Umfang
und Detaillierungsgrad des Umweltpriifung obliegt aber der Gemeinde als Trager der Bauleitplanung (§ 2 Abs. 4 S.

2). Nach § 2a BauGB geht der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung in das Aufstellungsverfahren.

Y BauGBi. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 G. v. 20.12.2023 (BGBI. | S. 394)
m. W. v. 01.01.2024.
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2.2 Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem ,Baurechtskompromiss” von 1993 in das Bau-
planungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG), das Biotopschutzrecht (§
30 BNatSchG, § 25 HeNatG?) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterliegen nicht der Abwa-

gung durch den Trager der Bauleitplanung.

Die Belange des Artenschutzes werden in einem separaten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behandelt, deren

wesentliche Ergebnisse in Kap. C 1.4 zusammengefasst sind.

Als gesetzlich geschiitzte Biotope gelten nach § 30 Abs. 2 BNatSchG u. a.

- natdirliche und naturnahe Bereiche FlieBender und stehender Binnengewasser einschlieflich ihrer Ufer und der dazu-
gehorigen uferbegleitenden Vegetation,

- Moore, Simpfe, Rohrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,

- Zwergstrauch-, Ginster und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Walder und Gebiische trockenwarmer
Standorte

- magere Flachland-M&hwiesen und Berg-Mahwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG, Streuobstwiesen, Stein-
riegel und Trockenmauern

und in Hessen nach § 25 HeNatG auch Alleen und einseitige Baumreihen an StraRenrandern sowie Dolinen und
Erdfalle.

§ 34 BNatSchG regelt die Zulassigkeit von Projekten innerhalb von NATURA 2000-Gebieten und deren Umfeld. Ergibt
die Prifung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fiir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen flihren kann, ist es unzuldssig. Abweichend hier-
von darf ein Projekt nur zugelassen werden, soweit es aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden o6ffentlichen
Interesses, einschlieBlich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen, nicht

gegeben sind.

Zu beachten ist schlieRlich auch das Umweltschadensgesetz3, das die Verantwortlichen eines Umweltschadens zur
Vermeidung und zur Sanierung verpflichtet. Als Umweltschaden gilt eine Schadigung von Arten und natiirlichen Le-
bensraumen nach Maligabe des § 19 BNatSchG, eine Schadigung von Gewdassern nach MaRgabe § 90 WHG oder eine
Schadigung des Bodens i. S. § 2 Abs. 2 BBodSchG.

Eine Schadigung von Arten und natirlichen Lebensraumen ist nach § 19 BNatSchG jeder Schaden, der erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustands dieser Lebens-
rdume oder Arten hat. Abweichend hiervon liegt eine Schadigung nicht vor, wenn die nachteiligen Auswirkungen
zuvor ermittelt worden sind und genehmigt wurden oder durch die Aufstellung eines Bauungsplans nach § 30 oder
§ 33 BauGB zulassig sind.

Arten im Sinne dieser Regelung sind Arten nach Art. 4 Abs., 2 oder Anhang | der Vogelschutzrichtlinie sowie Arten
der Anhénge Il und IV der FFH-Richtlinie. Als natlrliche Lebensrdume i. S. des USchadG gelten Lebensraume der
oben genannten Arten (aulRer Arten nach Anhang IV FFH-RL), natiirliche Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem

Interesse® sowie Fortpflanzungs- und Ruhestitten der Arten nach Anhang IV FFH-RL.

2 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz - HeNatG) vom 25. Mai 2023. GVBI.
Nr. 18 vom 07.06.2023 S. 379; 28.06.2023 S. 473, Gl. — Nr.: 881-58.

3 Gesetz zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschiaden (Umweltschadensgesetz - USchadG). Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie des europdischen Parlaments und des Rates tber die Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden vom 10.
Mai 2007. BGBI | S. 666, zuletzt gedndert durch §§ 10 und 12 des Gesetzes 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306).

4 Hierzu zdhlen die Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-RL wie Borstgrasrasen, Pfeifengraswiesen, magere Flachland-M&hwiesen, Berg-
Mahwiesen, Hainsimsen- und Waldmeister-Buchenwald und Auenwalder.
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2.3 Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB, den Bestimmungen des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten” (BBodSchG)*> und § 1 ,Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des
Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung”(Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz - HAIt-
BodSchG)® ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inanspruchnahme von Bdden auf das unerldssliche MaR zu be-
schranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Boden-

funktionen sind.

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 BBodSchG
bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG
werden ,,Pflichten zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass keine schadlichen Bodenverdanderungen hervorgerufen werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die

Umsetzung der Bauvorhaben.

Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,umfassende Vorsorgepflicht” des Grundstiickseigentiimers und des Vorhabens-
tragers. Diese beinhalten insbesondere die Ziele nach § 1 HAItBodSchG:

- eine Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,

- den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur sowie

- einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Begrenzung der Flacheninanspruch-

nahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3,

Nach § 6 BBodSchV’ sind beim Auf- oder Einbringen oder der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
sowie beim Um- oder Zwischenlagern von Materialien Verdichtungen, Verndssungen und sonstige nachteilige Ein-
wirkungen auf den Boden durch geeignete MaRnahmen zu vermeiden oder wirksam zu vermindern. Die entspre-
chenden Anforderungen der DIN 19639, der DIN 19731 und der DIN 18915 sind zu beachten.

Des Weiteren sind beim Auf- oder Einbringen von Materialien die Anforderungen an einen guten Bodenaufbau und
ein stabiles Bodengefiige zu beachten. Die verwendeten Materialien missen unter Beriicksichtigung des jeweiligen
Ortes des Auf- oder Einbringens geeignet sein, die fiir den Standort erforderlichen Bodenfunktionen sowie die che-
mischen und physikalischen Eigenschaften des Bodens zu sichern oder herzustellen. Die entsprechenden Anforde-
rungen der DIN 19639 und der DIN 19731 sind zu beachten.

Bei der Bauausfiihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen und europaischen Normen sowie
behordlichen und berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen
- der DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsdecken bei Baumalnahmen,

- der DIN 18915 fiir Bodenarbeiten sowie
- der DIN 18916 fiir Pflanzarbeiten zu beachten.

5 Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom 17.
Mérz 1998. BGBI. | S. 502, zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist.

Hessisches Gesetz zur Ausflihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzge-
setz - HAItBodSchG). GVBI. |1 2007, 652, vom 28. September 2007, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. September 2021
(GVBI. S. 602, ber. S. 701)

7 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. I S. 2598, 2716)

6)
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2.4 Ubergeordnete Fachplanungen

GemadR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Ent-
sprechend sind die Gemeinden verpflichtet, die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei allen raumbedeut-

samen Planungen und MalRnahmen zu beachten.

Regionaler Flaichennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan Stidhessen (Planstand 2010) stellt das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fiir Land-
wirtschaft und Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz dar. Nordlich an das Plangebiet schlieRt ein Vorrangge-
biet flr Forstwirtschaft mit Teilen eines Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft. Sudlich an das Plangebiet

schlieBt ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen (Abbildung 5).
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Abbildung 5 Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen (2010), Plangebiet rot markiert.

Flachennutzungsplan

Im bisherigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Jossgrund von 1980 ist die Art der Bodennutzung aufgrund von
unzureichender Planzeichenerkldarung nicht definiert (Abbildung 6). Dargestellt ist eine Bauflaiche und eine Um-
spannstation. Die planungsrechtliche Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets , Golfclub” im Bebauungsplan er-
fordert die Darstellung einer Sonderbauflache im Flachennutzungsplan der Gemeinde Jossgrund. Damit wird das

Entwicklungsgebot nach §8 (2) BauGB berticksichtigt.
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Plandarstellung
des bisher geltenden Flachennutzungsplanes

Plandarstellung
der Flachennutzungsplananderung

Planzeichen gemaR der \ g Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl

des Pl ( h g - PlanzV) -

1. Art der baulichen Nutzung
ﬂ Sonderbauflachen - Wald

und die Darstellung

15. Sonstige Planzeichen

E Grenze des i ) b

Abbildung 6 Teilanderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich des Bebauungsplans ,,Alea Golf Jossgrund“ (Quelle: ROB
planergruppe, Architekten + Stadtplaner, Stand: 28.03.2025).
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B GRUNORDNUNG
1 Erfordernisse und MaRnahmenempfehlungen

Aus den Ausfiihrungen der Umweltprifung (Teil C) zu den wertgebenden Eigenschaften und Sensibilitdten des be-
planten Standortes (,,Basisszenario”) ergeben sich aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege, der Erholungs-
vorsorge sowie zur Wahrung der Lebensqualitat bestehender und neu entstehender Wohnquartiere spezifische An-
forderungen an die Planung, die Uber allgemeine Regelungen hinausgehen. Die Erarbeitung und Einbringung
entsprechender Losungen in die Bauleitplanung ist origindre Aufgabe der Grinordnung, Art und Umfang der daraus
entwickelten Konsequenzen fiir den Bebauungsplan (Gebietszuschnitte, Festsetzungen etc.) aber wiederum Grund-
lage der Umweltprifung. Um dieses in der Praxis eng verwobene Wechselspiel aus Planung und Bewertung trans-
parent darzulegen, werden in diesem Kapitel zunachst die sich aus der Bestandsaufnahme und -bewertung ergeben-
den Erfordernisse beschrieben. MaRgeblich fiir die Umweltprifung ist dann aber allein deren Umsetzung im

Bebauungsplan.

a) Pflanzen und Tiere

Die Durchgriinung des Plangebietes sollte genutzt werden, um wertvolle Lebensrdume zu schaffen. Um dies zu ge-
wahrleisten, empfehlen sich variable und nicht zu dichte Anpflanzungen aus Einzelbdumen, Baum- und Strauchgrup-
pen sowie Hecken im Verbund mit extensiv gepflegten Griinflachen (,blitenreiche Parkrasen®). Im Zuge der Ein- und
Durchgriinung ist eine héhere Pflanzqualitdt der vorgesehenen Baumpflanzungen zu bevorzugen, um moglichst
schnell ein breites Habitatangebot zu schaffen. Die Artenauswahl sollte sich dabei an den folgenden Artenlisten und

Pflanzqualitaten orientieren:

Crateagus laevigata

Crateagus monogyna

WeilRdorn (mit ungefillten Bliten)

WeiRdorn

Artenliste 1:
Baume 1. Ordnung: Mindest-Qualitét:
Acer plantanoides Spitzahorn H.,3x V., m.B.20-25cm
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Salix alba Silberweide
Salix caprea Salweide
Tilia cordata Winterlinde
Baume 2. Ordnung: Mindest-Qualitét:
Acer Campestre Feldahorn H., 3 x v.,, m. B. 20-25 cm Hei. 2 x v., 100-
Alnus glutinosa Schwarzerle 150
Carpinus betulus Hainbuche
Castanea sativa Esskastianie
Malus sylvestris Wildapfel
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche
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Artenliste 2:
Heimische Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Carpinus betulus Clematis
Berberis vulgaris
Viburnum opulus
Rosa canina
Crataegus spec.

Artenliste 3:
Kletterpflanzen:

Clematis vitalba
Hedera helix

Humulus lupulus
Hydrangea petiolaris
Lonicera caprifolium
Partenocissus spec.
Vitis vinifera
Aristolochia macrophylla
Fallopia baldschuanica
Lonicera periclymenum
Wisteria sinensis

Artenliste 4:

Klimaresiliente Biume!:

Acer campestre*

Acer monspessulanum*

Acer platanoides*

Alnus x spaethii

Carpinus betulus*

Fraxinus ornus

Ostrya carpinifolia

Quercus cerris

Tilia cordata ,Greenspire’ und ,Erecta’
Tilia cordata*

Tilia tomentosa ,Brabant’ und ,Szeleste’
Tilia x euchlora

Mindest-Qualitat:

Roter Hartriegel Str., 2 xv., m. B., 100-150
Hasel

Liguster

Rote Heckenkirsche

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball

Hainbuche

Gew. Berberitze

Gew. Schneeball

Hundsrose
WeiRdorn

Mindest-Qualitat:
Waldrebe Topfballen 2 x v. 60-100 m
Efeu
Hopfen

Kletterhortensie
Echtes GeiRblatt
Wilder Wein
Wein
Pfeifenwind
Schling-Kndéterich
Wald-GeiRblatt
Blauregen

Mindest-Qualitat:
Feldahorn in Sorten H.,3xv.,, mB.STU 20-25cm
Franzésischer Ahorn
Spitzahorn in Sorten
Purpur-Erle
Hainbuche in Sorten
Blumen-Esche in Sorten
Hopfenbuche in Sorten
Zerr-Eiche in Sorten
Amerikanische Stadtlinde
Winterlinde in Sorten
Brabanter Silberlinde
Krim-Linde in Sorten

IKlimaresiliente, insektenfreundliche Arten mit Eignung als StraRenbaum nach GALK-StraRenbaumliste (2020), LWG Bayern

*einheimische Arten

b) Boden und Wasser

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung kommt es in der Planung zu einer geringen

Flacheninanspruchnahme. Mogliche Vorkehrungen fiir den Bodenschutz beschrdanken sich auf die Flachen zur Er-

richtung der Zufahrt und die Erweiterung der Parkplatzflache. Diese sollten im Zuge der ErschlieBungsarbeiten so-

weit moglich vor dem Befahren bewahrt und von Lagerflachen freigehalten werden, um die natirlichen Bodenfunk-

tionen zu bewahren.
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c) Kleinklima und Immissionsschutz

Die Griinflaichen und kleinere Waldbestdande im Plangebiet fungieren zwar als Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet,
tragen aber topographiebedingt nur in geringem MaRe zur Kalt- und Frischluftversorgung der Umgebung bei. Die
umgebenden groRen Waldbestidnde stellen die primaren Kalt- und Frischluftproduzenten dar. Fiir die kiinftige Ge-
staltung des Plangebiets sowie die bestehenden siidostlich gelegenen Wohnsiedlungen von Lettgenbrunn ist es da-
her wichtig, den Kaltluftabfluss von Nordwesten weiterhin zu ermdglichen und Kaltluftbarrieren zu verhindern.
Ebenso ist eine ausreichende Durchgriinung wichtig, um kleinrdumige Luftzirkulationen zu férdern und zu einer zu-

friedenstellenden Frischluftzufuhr beizutragen.

IBU Staufenberg (04.2025)
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2  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung orientiert sich an der Hessischen Kompensationsverordnung® und beriick-
sichtigt die Bestandsaufnahme und deren Bewertungen (Kap. 2). Die Einstufung der im Gebiet kartierten Biotopty-
pen und der geplanten Nutzungs- und MaBnahmentypen lehnt sich dabei in Teilen an andere Typvorgaben der KV

an, die dem Wesen nach mit den hier zu betrachtenden vergleichbar sind.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird in der Entwurfsfassung des Umweltberichts beigefiigt.

8  Verordnung iiber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. September 2005, GVBI. | S. 624. Zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 26. Oktober
2018, GVBI. Nr. 24, S. 652-675.
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C UMWELTPRUFUNG

1 Bestandsaufnahme der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen und Prog-
nose liber die Entwicklung des Umweltzustands
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 aund b i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

1.1 Boden und Wasser einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen und zum sachgerechten
Umgang mit Abfillen und Abwassern
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a und e BauGB)

Boden weisen unterschiedliche Bodenfunktionen auf, denen nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) eine

groRe Bedeutung beigemessen wird. Nach § 2 Abs. 2 erfiillt der Boden

1. natirliche Funktionen als Lebensgrundlage und Lebensraum, als Bestandteil des Wasser- und Natur-

haushalts und als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium.
2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

3. Nutzungsfunktionen als Rohstofflagerstatte, Flache fir Siedlung und Erholung, Standort fir die land-
und forstwirtschaftliche Nutzung sowie als Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzun-

gen, Verkehr, Ver- und Entsorgung.

Beeintrachtigungen dieser Funktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen fir den einzelnen oder die Aligemeinheit herbeizufiihren, werden als schadliche Bodenveranderungen defi-
niert (§ 2 Abs. 3).

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten” (BBodSchG)® und § 1 ,Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des
Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung”(Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz - HAIt-
BodSchG) ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inanspruchnahme von Béden auf das unerldssliche MaR zu be-
schranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Boden-

funktionen sind.

Als planerische Hilfsmittel in der Bauleitplanung stehen fiir die Berlcksichtigung des Schutzguts Bodens in der Um-
weltpriifung der Leitfaden , Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB“ (PETER et al. 2009%!) und die , Arbeits-
hilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hes-

sen” (PETER et al. 2011%) zur Verfligung.

9 Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG) vom 17.
Mérz 1998. BGBI. | S. 502, zuletzt gedndert durch § 13 Abs. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 308).

100 Hessisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzge-
setz - HAItBodSchG). GVBI. |1 2007, 652, vom 28. September 2007, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. September 2021
(GVBI. S. 602, ber. S. 701)

1) PETER, M., MILLDER, R., KUNZMANN, G. UND J. SCHITTENHELM (2009): Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB — Leitfaden fiir die Praxis
der Bodenschutzbehérden in der Bauleitplanung — Im Auftrag der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO): 69 S.

12 PETER, M., MILLER, R., HERRCHEN, D. UND T. GOTTWALD (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung — Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen: 140 S.
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Charakterisierung des Untersuchungsgebiets

Historische und aktuelle Nutzung

Die Luftbilder von 1933 bis 1952-67 in Abbildung 7 zeigen, dass die Bestandsgebaude innerhalb des Geltungsbereichs
bereits 1933 erbaut waren. Die Bebauung und hat sich seitdem nicht im groReren Ausmal} verandert. Innerhalb der
letzten Jahrzehnte war die Umgebung des Plangebiets durch Teilrodungen der dichten Waldbereiche gepragt. Aktu-
ell ist das Plangebiet im Norden und Osten durch dichte, weitreichende Waldbestande umgeben und befindet sich
in direkter Lage zum Waldrand. Die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen des derzeitigen Golfplatzgelandes siid-

westlich des Plangebiets wurde zwischenzeitlich aufgegeben zur Errichtung der Golfanlage. Die StralRenverkehrsfiih-

rung um das Plangebiet einschlieflich des Ortsteils Lettgenbrunn, bestehen grofStenteils bis heute unverandert.

70

140 210 280 350m

Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation:
Historische Digitale Orthofotos, Digitale Orthofotos und Liegenschaftskarte

Abbildung 7 Historische (oben links: 1933; oben rechts: 1952-67) und aktuelle (unten) Luftbilder des Plangebiets (rot) und der
Umgebung.

Naturraumliche Lage, Geologie und Relief

GemaR der naturrdumlichen Gliederung nach Klausing (1988)*2 liegt das Plangebiet in der naturrdumlichen Haupt-
einheitengruppe ,Hessisch-Frankisches Bergland” in der Haupteinheit ,Sandsteinspessart” (141) mit der Teileinheit
,Nordlicher Sandsteinspessart” (141.5). Der Sandsteinspessart ist ein waldreiches Mittelgebirge im Mainviereck und
ist durch das untere Maintal vom Sandsteinodenwald getrennt. Das flachriickige Bergland reicht mit seinen nordli-
chen Auslaufern bis nach Hessen, wo deutlich flachere Higel auftreten. In Talern bei Jossa wird der untere Bunt-

sandstein flaichenhaft angeschnitten.

13 KLAUSING, OTTO (1988): Die Naturrdume Hessens. Umweltplanung, Arbeits- und Umweltschutz. Schriftenreihe der Hessischen Landesanstalt
flr Hessen. Heft Nr. 67.
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Laut GUK 300" liegt das Gebiet im geologischen Strukturraum Mesozoisches Gebirge (2.3.2). Nach der geologischen
Ubersichtskarte (GUK300) liegt ungegliederter Sandstein, z.T. mit Gerdllen und Ausprigungen von Ton-Silitstein.
(s. Abbildung 8, Tabelle 2). In der GK25% werden die FlieRerden zu feinkérnigem Sandstein des unteren Buntsand-

steins spezifiziert. Das Plangebiet liegt zwischen rund 460 m G. NN. und hat eine geringe Neigung nach Stidosten.

Tabelle 2: Geologische Einheit im Plangebiet (auf Grundlage der GUK 300, HLNUG 2024)

Kirzel: su

Formation: ungegliedert

Petrografie Sandstein, z.T. mit Gerdllen, Ton-Siltstein
Stratigraphische Serie, Stratigraphisches System | Untertrias

i Uz

Geologische Formation (GUK300)

[] sm - Mittlerer Buntsandstein, ungegliedert

. su - Unterer Buntsandstein, ungegliedert

[[] tmiu-mV - Vulkanische Gesteine des Miozans

0 100 200 m
| I

Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und
Geologie

Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformationen

Abbildung 8 Geologische Formationen im Plangebiet (auf der Grundlage der GUK300, HLNUG 2024).

Boden im Untersuchungsgebiet

Laut den Bodenflachendaten 1:50.000 (BFD50%, s. Abbildung 9) liegen im Plangebiet Béden aus solifluidalen Sedi-
menten vor, aus lésslehmarmen bis |6sslehmreichen Solifluktionsdecken. Das Substrat bildet sich primar aus Fliel3-
erde Uber FlieBschutt mit Sand- bis Tonstein. Es sind berwiegend die Bodentypen Pseudogley und Pseudogley-
Parabraunerden zu erwarten. Durch den Einfluss der FlieRerden und etwas veranderter Morphologie kann es im
Westen auch zur Ausbildung von und Braunerden mit Podsol-Braunerden kommen, im Plangebiet ist jedoch auch

mit anthropogener Uberprigung zu rechnen.

140 HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2024): Geologische Ubersichtskarte von Hessen 1:300 000 (GUK300)
— geologische Einheiten/tektonische Linien.

15 HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2024): Geologische Karte von Hessen 1:25 000 (GK25).

16)  HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2024): Bodenflichendaten 1:50 000
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Tabelle 3: Bodenhauptgruppe im Plangebiet (auf Grundlage der BFD50, HLNUG).

Gen-Id

224

232

240

Haupt-

gruppe:

6 Boden aus solifluidalen Sedimen-
ten

6 Boden aus solifluidalen Sedimen-
ten

6 Boden aus solifluidalen Sedimen-
ten

Gruppe:

6.2 Boden aus losslehmarmen So-
lifluktionsdecken

6.4 Boden aus losslehmreichen So-
lifluktionsdecken

6.4 Boden aus losslehmreichen So-
lifluktionsdecken

Unter-

gruppe:

6.2.4 Boden aus l6sslehmarmen So-
lifluktionsdecken mit sauren Ge-
steinsanteilen

6.4.4 Boden aus l6sslehmreichen
Solifluktionsdecken mit sauren Ge-
steinsanteilen

6.4.3 Boden aus l6sslehmreichen
Solifluktionsdecken mit basenar-
men Gesteinsanteilen

Boden-

einheit:

Braunerden mit Podsol-Braunerden

Pseudogley-Parabraunerden

Pseudogleye mit Parabraunerde-
Pseudogleyen

Sub-
strat:

aus 3 bis 6, ortl. 1 bis 3 dm FlieR-

erde (Hauptlage) Gber FlieBschutt
(Basislage) mit Sand- bis Tonstein
(Buntsandstein)

aus 3 bis 6 dm FlieRerde (Haupt-
lage) tiber 3 bis 8 dm FlieRerde
(Mittellage) Uber FlieBschutt (Basis-
lage) mit Sand- bis Tonstein (Bunt-
sandstein)

aus 3 bis 6 dm FlieRerde (Haupt-
lage) tiber 3 bis 8 dm FlieRerde
(Mittellage) Uber FlieBschutt (Basis-
lage) mit Ton- bis Sandstein (Bunt-
sandstein)

Mor-
pholo-
gie:

in unterschiedlichen Reliefpositio-
nen des Buntsandsteinberglandes
weit verbreitet

konkave bis gestreckte, schwach bis
mittel geneigte und Giberwiegend
ostexponierte Mittel- und Unter-
hénge sowie Hangmulden im Bunt-
sandsteinbergland

konkave Reliefpositionen und
ebene bis schwach gewdlbte Kulmi-
nationsbereiche im Buntsandstein-
bergland

Gl
(GenzlD:224

GenrD252

'v:"”,‘

61453

©-3u2

644
Gen:lD232

0

Geologie

Bodeneinheiten (BFD50)

|:| 2.4 Boden aus iberwiegend fluviatilen Talbodensedimentg

D 4.5.3 Boden aus Abschwemmmassen mit basenarmen Ge:
6.2.4 Boden aus losslehmarmen Solifluktionsdecken mit
sauren Gesteinsanteilen

D 6.3.2 Boden aus losslehmhaltigen Solifluktionsdecken mit
basischen Gesteinsanteilen
6.3.4 Boden aus losslehmhaltigen Solifluktionsdecken mit
sauren Gesteinsanteilen

6.4.3 Boden aus lésslehmreichen Solifluktionsdecken mit
basenarmen Gesteinsanteilen

6.4.4 Boden aus losslehmreichen Solifluktionsdecken mit
sauren Gesteinsanteilen

L

Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und

Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformationen

100 200 m

Abbildung 9 Bodenhauptgruppen im Plangebiet (auf der Grundlage der BFD50, HLNUG 2024).
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GemaR der BFD5L (HLNUG, 2024Y7) liegt keine Bewertung der Bodenart durch die Bodenschatzung vor (Abbildung
10).

M187 Acker-, Griinlandzahl

nach Bodenschatzung,

Ser Stufen

[ sobis<5 [ ] >60 bis <65

[ >5bis<10  [] >65bis <70
>10bis <15 [ >70 bis <75
[ >1sbis<20  [] >75 bis <80
[] >20bis <25 [] >80 bis <85
[] >2sbis<30  [] >85 bis <90
[] >30bis <35 [] >90 bis <95
[] >3sbis<40 [ >95 bis <100
4[] >40bis <45 [ >100 bis <105
[] >45bis <50 [ ] ohne Angabe
[] >s0bis <55 [_] ohne Boden-/

Grlinlandzahl
[] >55 bis <60

0 (100 200 300400 500 m
I N

Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie

Abbildung 10 Bodenzahlen im Plangebiet (auf der Grundlage der BFD5L, HLNUG 2024)

Vorbelastungen

Vorbelastungen sowie Nutzungshistorie der betrachteten Béden ist einzelfallbezogen zu berlicksichtigen, da diese
zu einer Beeintrachtigung der Bodenfunktionen fiihren. Die Béden des Plangebiets besitzen aufgrund der Nutzung
als Freizeitgelande und Golfplatz eine Vorbelastung, wodurch ihre Funktionen im Naturhaushalt gerade im Hinblick
auf ihre Ertrags-, Filter- und Pufferfunktion teilweise gestort sind. Die Flacheninanspruchnahme eines noch unver-
siegelten Bodens ist auf den Bereich der vorgesehenen BaustralRe und Erweiterungsflache des Parkplatzes zu be-
schranken. Der Neubau des 2. BA ist vollstdndig auf der Flache eines Bestandsgebaudes vorgesehen, das zurlickge-
baut wird. Nur zur Durchfiihrung des 1. BA ist die Errichtung einer Baustralle erforderlich, die nach Abschluss der

Bauarbeiten als ZufahrtstraBe bestehen bleibt.

Es liegen keine Hinweise auf Altablagerungen, Altstandort und/oder Grundwasserschaden vor. Bei allen BaumaR-
nahmen, die den Boden betreffen, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffilligkeiten fest-
gestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverunreinigungen hinweisen, ist umgehend die zustan-

dige Behorde zu informieren.

Archiv der Naturgeschichte

Als natur- oder kulturgeschichtlich bedeutsamer oder regional seltener Standort kann der Boden als Archiv der Na-

turgeschichte relevant sein.

Es ist kein Suchraum fiir Béden mit besonderer Funktion fiir die Naturgeschichte nach der ,,Methodendokumenta-
tion Bodenkunde/Bodenschutz — BFD 50 Archivbdden” (HLNUG, 20228) betroffen

17} HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2024): Bodenflichendaten fiir landwirtschaftliche Nutzflichen
1:5000

18)  HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG, 2022): Methodendokumentation Bodenkunde/ Bodenschutz - BFD 50
Archivboden
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Bodenfunktionsbewertung

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen wird aus den folgenden Bodenfunktionen aggregiert:

e Lebensraum fur Pflanzen: ,Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung” (M241)

Lebensraum fur Pflanzen: , Ertragspotenzial” (M238)
e  Funktion des Bodens im Wasserhaushalt: ,Feldkapazitdt des Bodens” (M239)

e Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium: , Nitratriickhaltevermoégen des Bodens”
(M244)

e Gesamtbewertung (M242)

Innerhalb des hier in Rede stehenden Geltungsbereiches liegt keine Einordnung der einzelnen Kriterien vor (Abb. 11,
12, 13). Angesichts der Lage innerhalb des Golfclubgelandes und der damit einhergehenden langjahrigen anthropo-
genen Nutzung wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet keinen hervorzuhebenden Lebensraum fiir Pflanzen
darstellt (Abb. 11). Die Flachen um den Ortsteil Lettgenbrunn weisen weitestgehend ein geringes bis mittleres Er-
tragspotential auf. Es liegen keine Informationen fiir eine besondere Standorttypisierung fiir die Biotopentwicklung
vor (Abb. 12).

Die Feldkapazitdt um den Ortsteil Lettgenbrunn liegt (iberwiegend bei gering bis mittel. Fir den Wasserhaushalt
spielen die Boden um Lettgenbrunn demnach eine vergleichbar bedeutende Rolle. Innerhalb des Plangebietes ist
von einer anthropogenen Vorbelastung der Funktion des Bodens im Wasserhaushalt auszugehen. Trotzdem sollte
eine moglichst geringe zusatzliche Flachenversiegelung im Plangebiet angestrebt werden. Mit der Umsetzung der

Planung ist mit keiner zusatzlichen Versiegelung zu rechnen, die den Wasserhaushalt beeinflusst (Abb. 12).

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen um Lettgenbrunn Gberwiegend bei sehr gering bis gering (Abb. 13).

Auch im Eingriffsgebiet selbst ist entsprechend den umliegenden Béden von einem geringen Funktionserfiillungs-

grad auszugehen.

i M241 Lebensraum

fur Pflanzen

y D mittel (keine Typisierung)

D hoch (pot. Nassstandort (Moorsubstrate))
D hoch (Trockenstandort (Ackerland))

g . hoch (Hutung mit pot. extensiver Nutzung)
. sehr hoch (Nassstandort (Moorsubstrate))
D sehr hoch (Nassstandort (Griinland))

D sehr hoch (Trockenstandort (Griinland))

0 170 3402510 m "% ,,‘

A N A i Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und
Geologie
A // Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
I . Q
Beilstein Q Geoinformationen

Abbildung 11 Bodenfunktionsbewertung im Plangebiet (Auf Grundlage der BFD5L, HLNUG, 2024)
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M238 Lebensraum
fir Pflanzen

Ertragspotenzial
[:l sehr gering
D gering

[] mittel

[] hoch

. sehr hoch

|:| nicht bewertet

fachdaten: © Hessi Land fiir Umwelt und
Geologie
Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformationen

M239 Boden im
Wasserhaushalt

D sehr gering (<130 mm)

i gering (>130 bis <260 mm)
[] mittel (>260 bis <390 mm)
[ hoch (>390 bis <520 mm)
. sehr hoch (>520 mm)

|:| nicht bewertet

Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und
Geologie

Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformationen

M244 Boden als Abbau-,
Ausgleichs- u.
Aufbaumedium

Nitratriickhaltevermdgen
. sehr gering

H gering

- sehr hoch
|:| nicht bewertet

Geofachdaten: © Hessi: L fiir I Umwelt und
Geologie; Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement
und Geoinformationen

Abbildung 12 Bodenfunktionsbewertung im Plangebiet (Auf Grundlage der BFD5L, HLNUG, 2024)
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q
M242 Gesamtbewertung
- 1 - sehr gering
Al
D 2 - gering
[] 3 - mittel
4 D 4 - hoch
. 5 - sehr hoch
D 0 - nicht bewertet

Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und

/A/\
Geologie

\ libach Y
0 170 3409510 m Y : | _A
‘ A // Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
W . . Q Geoinformationen
- . . el &

Abbildung 13 Bodenfunktionale Gesamtbewertung im Plangebiet (Auf Grundlage der BFD5L, HLNUG, 2024)

Bodenempfindlichkeiten

Bei der Bewertung der Auswirkung durch die Planung sind Empfindlichkeiten (gegeniiber Verdichtung, Erosion, Ver-

sauerung, Entwdsserung etc.) zu beriicksichtigen.

Schadliche Bodenveranderung ist nicht oder nur mit erheblichem Aufwand zu beseitigen und die Sanierung von B6-
denist kaum im groReren Mal3stab realisierbar. Es ist somit kritisch den aktuellen Zustand zu erhalten und moglichst

nicht weiter zu verschlechtert und im Sinne des § 4 des BBodSchG die schaddliche Bodenverdnderung zu verhindert.

Verdichtungsempfindlichkeit

Die mechanische Bodenverformung oder auch Bodenverdichtung (BBodSchG) ist die Ursache fiir nachhaltige Boden-
degradation. Der Widerstand eines Bodens gegen zusatzliche Bodenverformung und Degradation ist maRgeblich
durch die Vorbelastung und die Bodenfeuchte bestimmt. Die Bauarbeiten miissen an die, von der Bodenfeuchte
abhangigen, Verdichtungsempfindlichkeit zum Zeitpunkt der geplanten Bearbeitung oder Befahrung angepasst wer-
den. Die hier angegebene Verdichtungsempfindlichkeit nach der Matrix zur Bewertung der standortlichen Verdich-
tungsempfindlichkeit (Feldwisch und Tollkiihn 2017%°) kann nur einen ungefihren, witterungsunabhingigen Trend

abbilden und ersetzt nicht die Beobachtung der Bodenverhaltnisse vor Ort.

Nach der Matrix zur Bewertung der standoértlichen Verdichtungsempfindlichkeit ist der Oberboden im Untersu-
chungsgebiet bei den Pseudogleyen, Parabraunerde-Pseudogleyen und Braunerden als hoch empfindlich bis ext-
rem empfindlich gegeniiber Verdichtung einzustufen. Etwaige anthropogene Vorverdichtung kann die Empfindlich-
keit bereits verringert haben. Die Verdichtungsgefahr ist wahrend der Bauarbeiten, insbesondere bei nassen

Bedingungen erhoéht, die VermeidungsmalRnahmen (s. Kapitel C 2.1) sind dringend zu bericksichtigen.

19 FELDWISCH, N. UND T. TOLLKUHN (2017): Bodenschutz in Hessen: Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflichen, Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht. Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV):
108 S.
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Erosionsgefdhrdung

Im Erosionsatlas 2023 (HLNUG 20172°) wird die Erosionsanfilligkeit des Bodens durch Wasser gemaR der allgemei-
nen Bodenabtragsgleichung (ABAG) eingestuft. Damit wird der zu erwartende mittlere jahrliche Bodenabtrag einer
Flache durch Wassererosion schatzt. In die Berechnung gehen die Faktoren Niederschlag- und Oberflachenabfluss-
faktor (R), Bodenerodierbarkeitsfaktor (K), Hanglangenfaktor (L), Hangneigungsfaktor (S), Bodenbedeckungs- und

Bewirtschaftungsfaktor (C) und der Erosionsschutzfaktor (P) ein.

Der Bodenerodierbarkeitsfaktor der l6sslehmreichen Solifluktionsdecke im Osten des Plangebiets ist mit >0,3- 0,4

hoch und im Bereich der |6sslehmarmen Solifluktionsdecke im Westen mit > 0,1-0,2 gering.

Mit Einbezug der standortlichen Faktoren R, L und S liegt die natiirliche Erosionsgefdhrdung (ohne Bodenbede-
ckung/-versiegelung) (s. Abbildung 14) im GroRteil des Plangebietes im sehr hohen (Enat5) bis extrem hohen
(Enat6.3) Bereich.

Unter der aktuellen Nutzung als Freizeitgelande und Golfclubgelande ist nicht mit Bodenabtrag zu rechnen. Die Ero-

sionsgefahr ist wahrend der Bauarbeiten, in Phasen ohne Bodenabdeckung, insbesondere bei Starkregenereignissen

und im Bereich der Boschungen, stark erhdht, die VermeidungsmaBnahmen (s. Kapitel C 2.1) sind dringend zu be-

ricksichtigen.

Natiirliche Erosionsgefahr
(R-Trend 2021)

. EnatO - keine bis sehr gering
. Enatl - sehr gering
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. Enat6.1 - extrem hoch

. Enat6.2 - extrem hoch

o . Enat6.3 - extrem hoch
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Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie
Hintergrund: © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformationen

Abbildung 14 Naturliche Erosionsgefdahrdung der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches (tiirkis) und seiner Umgebung.
(Quelle: BodenViewer Hessen).

200 HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG 2024c¢): BodenViewer Hessen. Hessisches Landesamt fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie. https://bodenviewer.hessen.de: Abfrage vom 11.01.2024
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Auswirkungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktoren

Bei der Auswirkungsprognose sind primar folgende Wirkfaktoren relevant:

¢ Versiegelung,

¢ Abgrabung/Bodenabtrag,

¢ Ein- und Ablagerung von Material unterhalb einer oder ohne eine durchwurzelbare Bodenschicht,
¢ Verdichtung,

e Erosion,

o Stoffeintrag bzw. -austrag mit bodenchemischer Wirkung und

¢ Bodenwasserhaushaltsverdanderungen.

Flr das Gebiet werden Flachen vorwiegend geringer Wertigkeit und im geringen Umfang beansprucht, dabei kommt
es zu baubedingten nur zu kleineren Flachenverlusten und Bodenbeeintrdchtigungen. Das Bauvorhaben wird voll-
standig auf der Flache des zum Abriss vorgesehenen Bestandsgebadudes durchgefiihrt. Dies flihrt dazu, dass in die-
sem Bereich nur Béden deren natirliche Bodenfunktionen bereits nicht mehr intakt sind, beansprucht werden.
Durch die Errichtung der Zufahrt und Erweiterung der Parkplatzfliche kommt es zur kleinflachigen Inanspruchnahme
von Boden im westlichen Bereich des Geltungsbereichs. Die Béden im Plangebiet besitzen aufgrund der vorange-
gangenen anthropogenen Nutzung eine Vorbelastung, wodurch ihre Funktionen im Naturhaushalt gerade im Hin-

blick auf ihre Ertrags-, Filter- und Pufferfunktion bereits beeintrachtigt sind.

Durch die Bauarbeiten ist mit Verdichtung und potenziellen Stoffein- und austragen zu rechnen. Verdichtung geht
mit dem Verlust von Bodengeflige, Aggregatzerstérung sowie die Reduktion von besiedelbarem Porenvolumen ein-
her. Eine Reduktion des Porenraums verschlechtert die Wasserspeicherfahigkeit und die Versickerungsleistung des
Bodens, sodass der Oberflachenabfluss erh6ht wird. Eine verringerte Porositat verringert auch die Verfligbarkeit von

Lebensraum fiir Bodenfauna und verschlechtert die Durchwurzelbarkeit stark.

Eingriffsbewertung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes geht keine bedeutende Flacheninanspruchnahme oder grundlegende
Veranderung der Gestaltung des Plangebiets einher. Dadurch ist mit keiner Beeinflussung der Bodenfunktionen
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes auszugehen. Zudem sieht die Planung die Nutzung bereits durch Bebau-
ung beanspruchter Flache vor, die durch Abrissarbeiten flir einen Neubau zur Verfligung stehen. Lediglich im Bereich
der Zufahrt und der Erweiterungsflache des Parkplatzes kommt es zur Inanspruchnahme unversiegelter Béden mit

weitgehend intakten Bodenfunktionen.

Die Boden im Plangebiet haben keine herausragende Bedeutung als potentielle Produktionsflache, ihre Bodenfunk-
tionserfullungsgrade sind gering, und sie sind bereits durch anthropogene Nutzung Gberformt. Zum Teil sind die
Boden bereits erheblich vorbelastet. Es kann somit bei der vorliegenden Planung der Pramisse der Schonung von

Flachen mit hohem Funktionserfillungsgrad gut Rechnung getragen werden.
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Grund- und Oberfiliichenwasser

Grundwasser

Gemals §5 WHG sind nachteilige Verdnderungen der Gewassereigenschaften zu vermeiden. Das Grundwasser darf
demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten MalRnahme qualitativ und quantitativ nicht beein-

trachtigt werden.

Das Gebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten, dennoch grenzt direkt nérdlich die Schutzzone Ill des
Trinkwasserschutzgebiets ,,WSG Bad Orb, Quellen im Orbtal (Schlissel: 435-001)“. Das Plangebiet liegt im stdlichen
Randbereich des Heilquellenschutzgebiets ,HQSG Bad Orb (Schlissel 435-137)“ im Neufestsetzungsverfahren (Ab-

bildung 15). Die entsprechende Heilquellenschutzverordnung ist einzuhalten (VW 1).

Eine Beeintrachtigung ist aufgrund der Topografie und der Entfernung nicht auszuschlieRen (GruSchu, HLNUG, ab-
gerufen am 07.03.2025).

Heilguellenschutzgebiete (HQS;

HOS TX

[N
6o

Abbildung 15 Das Plangebiet (rot) und seine Lage zu Heilquellenschutzgebieten und Trinkwasserschutzgebieten (Quelle: Gru-
SchuViewer, Abfrage am: 07.03.2025)

Das Plangebiet liegt einheitlich in einer hydrogeologischen Einheit. Das anstehende Sedimentgestein weist eine ge-

ringe Durchlassigkeit auf (s. Tab. 4).

Tabelle 4: Hydrogeologische Fachdaten im Plangebiet (Geologie Viewer, HLNUG, Abfrage vom 07.03.2025)

Nr. H.ydro.geologlsche Gesteinsart Verfestigung Hohlraumart Geocl'!emlscher Durchldssigkeit | Leitercharakter
Einheit Gesteinstyp
Unterer Buntsand-
Klasse 5: -
1 stein (Suddeutscher Sediment Festgestein Kluft silikatisch . Gr.undwasser
gering Leiter

Buntsandstein)
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Oberflichengewdsser

Unter oberirdischen Gewéassern werden auf der Landoberfldche standig oder zeitweise flieRendes oder stehendes
oder aus Quellen abflieRendes Wasser einschliellich Gewdsserbett verstanden. Von den Bestimmungen des WHG
und HWG ausgenommene Gewasser sind z.B. StralRenseitengrdaben als Bestandteil von StralRen oder Be- und Ent-

wasserungsgraben, die von wasserwirtschaftlich untergeordneter Bedeutung sind.

Oberflachengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Das siidwestlich des Plangebiets verlaufende FlieRgewasser
Jossa und dessen Uberschwemmungs- oder Abflussgebiete sind von der Planung nicht betroffen (HWRM-Viewer,
HLNUG, Abfrage vom 07.03.2025).

Der Gewasserrandstreifen ist gemall §23 Abs. 1 HWG im AuBenbereich zehn Meter breit und im Innenbereich im
Sinne der §§30 und 34 BauGB fiinf Meter breit (§23 HWG). Damit umfasst er das Ufer und den daran anschlieBenden
Bereich. GemaR §23 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 HWG dirfen in diesem Bereich keine Baugebiete durch Bauleitplane oder

sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch ausgewiesen werden.

Verringerung des Bodeneingriffs

Als Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen werden bodenbezogene MaRnahmen bezeichnet, die bei der Um-
setzung von Bauvorhaben die Schadwirkung auf das Schutzgut Boden verringern oder vermeiden (s. Vermeidungs-

mafnahmen ,Boden” Kap. C 2.1).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen im Rahmen des vor-
sorgenden Bodenschutzes wahrend der Bauphase durchzufiihren sind. Generell sind Ober- und Unterboden sowie
Untergrund getrennt auszuheben und zwischenzulagern. Bei der Lagerung des Bodens in Mieten ist darauf zu ach-
ten, dass er nicht verdichtet wird, nicht vernasst und stets durchliftet bleibt. Generell sollten keine Bodenarbeiten
bei zu nassen Bdden durchgefiihrt werden, Schaden durch Verdichtung und Erosion sind zu vermeiden oder zu mi-

nimieren.

Nach Bauabschluss sind die Baueinrichtungsflachen zurtickzubauen und die Boden sind fachgerecht wiederherzu-
stellen. Es ist darauf zu achten, dass im gesamten Eingriffsbereich keinerlei das Trinkwasser gefahrdende Stoffe di-
rekt — z. B. Giber Ol, Schmier- oder Treibstoffe — oder indirekt tiber Einwaschung in den Boden und das Grundwasser

gelangen kénnen.

Mit der Umsetzung der Planung ist mit keiner bedeutenden Versiegelung und damit Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen auszugehen. Durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen innerhalb des
Geltungsbereichs kann der Verlust der Funktion des Bodens im Wasserhaushalt weitgehend vermindert werden.
Dafiir sind Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichen luft- und wasserdurchlassigem Belag auf einem der Verkehrs-

belastung entsprechenden Unterbau festgesetzt.

Hochwasserschutz

Uberschwemmungsgebiete

Uberschwemmungsgebiete sind gem. § 76 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Gebiete zwischen oberirdi-
schen Gewassern und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser eines oberirdischen Ge-
wassers Uiberschwemmt oder durchflossen oder fiir Hochwasserentlastung und Riickhaltung beansprucht werden.

Sie sind gemal §77 WHG in ihrer Funktion als Riickhalteflachen zu erhalten.
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Abbildung 16 Das Plangebiet (rot) und seine Lage zu Uberschwemmungsgebieten (schraffiert) und Risikogebieten auRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten (Quelle: HWRM-Viewer, Abfrage am: 07.03.2025).

In Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitpldnen oder sonstigen Satzun-
gen nach dem BauGB sowie die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen grundsétzlich verboten (§78 WHG)?L.
Ausnahmen sind nur unter bestimmten Voraussetzungen gegeben (§78 Abs. 2 WHG). Das Plangebiet liegt auRerhalb

von Uberschwemmungsgebieten (Abbildung 16).

Risikogebiete auferhalb von Uberschwemmungsgebieten

Von den Uberschwemmungsgebieten im Sinne des WHG und HWG sind die (iberschwemmungsgefihrdeten Gebiete
zu unterscheiden. Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete sind die Gebiete, die erst bei einem iiber 100-jahrlichen
Hochwasser tGiberschwemmt werden oder die bei Versagen von Deichen oder anderen Hochwasserschutzanlagen
tiberschwemmt werden kdnnen?2. Bei der Ermittlung sogenannter Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten liegt die Ausdehnung eines Hochwassers bei einem 1,3-Fachen Wasserabfluss des 100-jahrlichen Hochwas-
sers zugrunde (8§46 Hessisches Wassergesetz (HWG)). In den tiberschwemmungsgefdhrdeten Gebieten sind nach §
46 HWG Vorkehrungen zu treffen und soweit erforderlich bautechnische Mallnahmen zu ergreifen, um den Eintrag
von wassergefihrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu verringern. Das Plangebiet liegt nicht in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
(Abbildung 16).

Starkregen

Als Starkregen werden sehr hohe Niederschldage bezeichnet, die in kurzer Zeit und meist raumlich begrenzt auftre-
ten. Esist davon auszugehen, dass es vor dem Hintergrund des voranschreitenden Klimawandels in Zukunft vermehrt
zu solchen Extremwetterereignissen kommen wird. Infolge solcher Ereignisse kann es auch abseits von FlieRgewas-

sern zu Uberflutungen und Schaden kommen.

21) HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMUKLV) (2023): Wasserwirtschaft in der Bauleit-
planung in Hessen. Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung

22)  HEsSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG) (2024): Uberschwemmungsgebiete [https://www.hochwasser-hes-
sen.de/hintergrundinformationen/hochwasserflaechenmanagement/ueberschwemmungsgebiete.html, Abfrage vom 23.05.2024]
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Die Starkregen-Hinweiskarte des HLNUG vermittelt eine erste Ubersicht der Gefihrdungslage bei Starkregen. Das

Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit hohem Starkregenhinweis-Index (Abbildung 17).

Die kommunale FlieRpfadekarte zeigt (in einer Auflésung von 1 m?) eine erste Ubersicht der potenziellen FlieRpfade,
die das Regenwasser bei einem Starkregenereignis nehmen wiirde.?® Die FlieRpfadekarte zeigt, dass sich derzeit im
direkten Eingriffsbereich keine potentiellen FlieBpfade befinden. Die FlieBpfadkarte stellt innerhalb des Plangebiets
keine FlieRrichtungen dar. GemaR der Topographie ist allerdings bei Starkregen mit vermehrtem Abfluss in Richtung
Sud/Stidost zu rechnen. Da es sich bei den Flachen im Plangebiet vorwiegend um Parkplatzflaichen mit Freiflachen-
anlagen handelt, sind diese unter der aktuellen Nutzung einer maRigen Erosionsgefahr bei Starkregenereignissen

ausgesetzt.

Starkregenhimueis-Index
Schwach
Mittel

. Erhéht

. Haoch

/

[

Abbildung 17: Starkregenhinweis-Index im Plangebiet (blau) und seiner Umgebung (Quelle: Starkregenviewer Hessen, Abfrage
vom07.03.2025)

23)  Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie: Starkregenviewer. Starkregenhinweiskarte. Kommunale FlieBpfadekarte
[https://umweltdaten.hessen.de/klima/starkregen/Erkl%C3%A4rung_der_Daten_des_Starkregenviewers.pdf, Abgerufen im November
2024]
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Starkregen und FlieBpfade Hessen

FlieBpfadkarten

j‘ J | FlieEpfade

FlieBpfade Puffer 20m

FlieBrichtung Landwirtschaft

........ i y : \ Hangneigung Landv

Abbildung 18 Ausschnitt aus der FlieRpfadekarte im Plangebiet (rot) und seinem Umfeld. (Quelle: Starkregenviewer Hes-
sen, Abfrage vom 07.03.2025).

Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwdssern

Abfille sind in der Zeit der Bauarbeiten in groBerem Umfang zu erwarten. Deren Entsorgung richtet sich nach den
einschlagigen Gesetzen und Richtlinien und entzieht sich des Zugriffs des Bebauungsplanes. Bei Bau-, Abriss- und
Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,,Entsorgung von Bauabfillen“?* der Regierungsprisidien

in Hessen zu beachten.

Besonders bei der Lagerung von Erdaushub wird darauf hingewiesen, dass Boden (Aushub) unter das Abfallrecht
fallen kann (siehe § 2 Abs. 2 Nr. 11 KrWG) und bei einer Lagerung eine Genehmigung nach Nr. 8.12 der 4. BImSchV

erforderlich werden kann.

Durch die leichte Hangneigung nach Siidosten ist insbesondere bei Starkregenereignissen, ein Zufluss von Oberfla-
chenwasser moglich. Durch die Gberwiegende Sammlung und Ableitung des Oberflachenwassers ist kleinrdumig die

Grundwasserneubildung betroffen.

Die Abwassermenge aus dem Baugebiet wird durch die Verwendung versickerungsfahiger Beldge und den Einbau
von Zisternen reduziert. Nach § 37 Abs. 4 Satz 1 WHG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der
Person, bei der es anfillt, verwertet werden, wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-

hen.

24 Regierungsprasidium Darmstadt, GieRen, Kassel (2018, HRSG) Entsorgung von Bauabfillen, Stand: 01.09.2018
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1.2 Klima und Luft einschl. Aussagen zur Vermeidung von Emissionen, zur Nutzung erneuerbarer
Energien, zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie zur Erhaltung der bestmég-
lichen Luftqualitat (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a, e, f und h BauGB)

Die Sicherstellung glinstiger thermischer Umgebungsverhaltnisse wird zukiinftig an Bedeutung zunehmen, da die
sommerliche Warmebelastung infolge des globalen Klimawandels weiter ansteigen wird. Es ist davon auszugehen,
dass die Anzahl der Sommertage (Tag, an dem das Maximum der Lufttemperatur > 25 °C betragt) und der heien
Tage (Tag, an dem das Maximum der Lufttemperatur > 30 °C betragt) ansteigen wird. Da zugleich die Anzahl der

Tropennachte zunehmen wird, steigt auch die Wahrscheinlichkeit langanhaltender Hitzewellen.

Um Siedlungsraume langfristig tolerant gegeniiber den prognostizierten Hitzeereignissen zu entwickeln, sind daher
die klimaodkologischen Auswirkungen von Planungen unbedingt zu beriicksichtigen und entsprechende MalRnahmen
umzusetzen. So missen ginstige Belliftungseffekte, Freiflachen und Frischluftschneisen erhalten bzw. geschaffen
werden. Auch ist der Erhalt oder die Schaffung offener Wasserflachen zu beachten, die eine kiihlende Wirkung be-

sitzen.

Ebenfalls zu férdern sind Baumpflanzungen auf dem Geldnde. Diese tragen zur Verschattung und zur erhéhten Ver-
dunstungsleistung bei. Darliber hinaus produzieren sie Sauerstoff und filtern Fein- und Grobstdube. Die Anpflanzung
von Hecken und Strauchern bietet einen wirksamen Windschutz, der auch in unbelaubtem Zustand noch deutlich
spirbar ist. Im Umfeld von Hecken entsteht im Tagesverlauf ein ausgeglichener Temperatur- und Feuchtehaushalt.
Neben der positiven Wirkung auf das Kleinklima bieten Hecken zudem zahlreiche Lebens- und Riickzugsraume fir

Vogel und Kleinsauger.

Durch Bebauung und Versiegelung, kann es zu kleinklimatischen Verdanderungen als Folge der rascheren Verduns-
tung nach Regenfillen und eine verstarkte Aufheizung im Sommer kommen. Daher kommt der Durchgriinung des
Gebiets und der Belassung von Freirdumen groRe Bedeutung zu. Dies gilt vor allem fiir die absehbare steigende

Hitzebelastung im Sommer.

Der Golfplatz zeichnet sich bereits durch einen sehr hohen Durchgriinungsgrad aus und auch zusatzliche Pflanzungen
sind in den Festsetzungen des Bebauungsplans vorgesehen. Glinstig zu bewerten ist zudem das weitreichende Wald-
gebiet nordlich des Plangebiets, deren Oberfldche bei entsprechenden Wetterlagen stark abstrahlt und groRe Men-
gen Kaltluft ,,produziert”. Waldgebiete sind tiberdurchschnittlich bedeutsam fiir die Frischluftbildung. Innerhalb des
Waldes kommt es deutlich weniger zu Temperaturschwankungen, als das im Offenland der Fall ist. Die Transpiration
der Vegetation innerhalb des Waldes sorgt fiir kiihle, feuchte und staubfreie Luft die, da sie schwerer als andere
Luftschichten ist, dem topographischen Gefalle folgt und benachbarte Taler mit Frischluft versorgt. Ist die entstan-
dene Kaltluft auf Siedlungskorper ausgerichtet, gewinnt diese bioklimatische Bedeutung in Form von Frischluftzu-
fuhr. Gerade tiberwdrmte Bereiche kénnen davon positiv beeinflusst werden. Aufgrund der Durchgriinung des Ge-
biets und der positiven Wirkung des angrenzenden Waldes in Bezug auf die Frischluftentstehung, ist nicht mit einer

kleinklimatischen Veranderung zu rechnen.

Das Plangebiet unterliegt maRigen Einfliissen durch Larm, Feinstaub und Stickstoffemissionen durch die 6stlich ver-
laufende Kreisstralle K890 nach Bad Orb und die LandstralSe L 2905 in Richtung Flérsbach. Durch die Umsetzung der
Planung ist mit keiner bedeutenden Erhéhung der Emissionen zu rechnen, da die Nutzung und Gestaltung des Ge-

biets sich im Wesentlichen nicht verdndern.

Verminderungsmafinahmen sind wahrend der Bauphase vor allem dann nétig, wenn eine erhebliche Staubbelastung
durch Trockenheit gegeben ist. Bei Trockenheit ist daher darauf zu achten, dass die Staubbelastung fiir angrenzende

Wohngebiete durch Befeuchtung des Bodenmaterials und der Schotterwege (VB 6) geringgehalten wird.

IBU Staufenberg (04.2025)



Gemeinde Jossgrund, Ortsteil Lettgenbrunn | Bebauungsplan ,Alea Golf Jossgrund” mit Teildnderung FNP| Umweltbericht 35

Die Belastung durch Abgase der Baumaschinen lasst sich nicht mit praxistiblichen MalRnahmen verringern, ist aller-

dings aufgrund der zeitlichen Begrenztheit des Eingriffs vertretbar.

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen gehdéren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schadlichen Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, Ausmal} oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fur die Allgemeinheit oder flr die Nachbarschaft herbeizufiihren (§ 3 BImSchG). Aufgabe des Immissionsschutzes ist
es vornehmlich, erhebliche Beldstigungen durch psychologische Blendung von starken industriellen, gewerblichen
und im Bereich von Sport- und Freizeitanlagen angeordneten Lichtquellen in der schiitzenswerten Nachbarschaft zu
vermeiden. Aufgrund der Lage des Golfplatzes aullerhalb der Ortslage von Lettgenbrunn und den umgebenden
Waldgebieten ist eine Beeintrachtigung durch Lichtimmissionen von Wohngebieten auszuschlieRen. Hinsichtlich
moglicher Blendwirkungen sind lediglich die stidostlich gelegenen Hofstellen im AuRenbereich sowie die Tierwelt im

Umfeld des Plangebiets zu betrachten.

Der Bebauungplan setzt fiir die AuBenbeleuchtung ausschlieflich die Nutzung von Leuchtmitteln (LED-Leuchten,
Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur von 1.800 bis maximal 3.000 K (warmweiRe Lichtfarbe) fest,
die kein Licht nach oben emittieren. Dadurch kann eine erhebliche Blendwirkung sowohl fiir umliegende Wohnbe-

bauung, wie auch fiir die umliegenden Lebensrdume hinreichend vermieden werden.

1.3  Menschliche Gesundheit und Bevolkerung einschl. Aussagen zur Vermeidung von Larmemissio-
nen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c und e BauGB)

Abgesehen von den in Kap. 1.2 behandelten lufthygienischen Aspekten sind an dieser Stelle mogliche Auswirkungen

auf die Erholungsvorsorge zu betrachten.

Der Eingriffsbereich liegt nérdlich von Lettgenbrunn in Waldrandlage und ist Teil des Gelandes des Golf-Club Bad
Orb Jossgrund e.V.. Das Plangebiet und seine direkte Umgebung tragen mit dem {iber 50 ha grof3en Golfgelande und
Clubhaus zur Naherholung und Forderung des Tourismus bei. Entsprechend ist das Gebiet vorbelastet durch
Larmemissionen des touristischen Verkehrs und Freizeitaktivitdten des Golfclubs. Das Plangebiet unterliegt erhéh-
ten Tageslarmpegel von 55-59 db (A) im 6stlichen Bereich und geringen Tageslarmpegeln im Westen von 45-54 dB
(A) (Abbildung 19). Von einer starken Erhéhung der Larmpegel ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht auszugehen. Dementgegen ist durch die Umsetzung des Vorhabens mit einer Erhéhung der Erholungsfunktion
zu rechnen, da das bestehende Angebot an Freizeitinfrastruktur durch den Neubau des Golfclubhauses erweitert

wird. Dadurch wird das Gebiet in seiner Freizeitnutzung aufgewertet.

Lettgenbrunn ist ein staatlich anerkannter Erholungsort, nicht zuletzt aufgrund der Vielzahl an kulturhistorisch be-
deutsamen Denkmalern und Schutzgebieten. In der Umgebung von Lettgenbrunn besteht ein vielseitiges Wander-
wegenetz, welches eine hohe Erholungsfunktion bietet. Im Norden und Osten schliefen weitreichende Waldgebiete
mit Erhebungen, wie der Hohe Berg mit einem geologischen Aufschluss eines historischen Basaltsteinbruchs. Auch
die rd. 3 km entfernte Orbquelle bei Bad Orb mit dem Kneipp-Wanderheim ist ein durch Wanderer und Spaziergan-
ger regelmaRig genutztes Ziel. In rd. 1 km slidlicher Entfernung liegt die Ruine der ehemaligen Burg Beilstein auf
einem Basaltkegel, die ebenfalls an das Wanderwegenetz angeschlossen ist. Die Vernetzung der Wanderwege mit

seiner Erholungsfunktion wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
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Abbildung 19 Ausschnitt aus der Karte des Larmviewer Hessen, StralRenlarm PLUS der Larmkartierung 2022. Das Plangebiet ist
rot markiert. Quelle: Larmviewer Hessen, Abfrage am: 12.03.2025.

1.4 Tiere und Pflanzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Die folgenden Aussagen zur Tier- und Pflanzenwelt im Geltungsbereich und seiner ndheren Umgebung basieren auf
einer Ubersichtsbegehung mit Baumhéhlen- und Strukturkartierung einschlieBlich dem ersten Begehungstermin zur
Untersuchung der Avifauna und dem Vorkommen von Reptilien. Fir die Vegetationsperiode 2025 ist eine Biotopty-
enkartierug sowie eine Kartierung der Burt- und Gastvogel und eine Reptilienkartierung geplant. Des Weiteren wird
im Rahmen der 6kologischen Untersuchungen des Plangebiets die Habitateignung fiir die streng geschiitzten Tagfal-
terarten der Gattung Maculinea bewertet. Die Ergebnisse der Untersuchungen zu Flora und Fauna werden als Ar-

tenschutzfachbeitrag zum Entwurf vorgelegt.

Somit werden im Folgenden Aussagen zur Tier- und Pflanzenwelt des Plangebiets im Rahmen einer artenschutzfach-
lichen Potenzialanalyse getroffen, angelehnt an die ersten Begehungen durch das Ingenieurbiiro fir Umweltpla-
nung. Zudem werden die Ergebnisse einer vorliegenden artenschutzrechtlichen Potenzialeinschatzung der Planungs-
gesellschaft Natur & Umwelt mbH (PGNU) (Stand 12.02.2025) verendet.

1.4.1  Vegetation und Biotopstruktur

Der AulRenbereich des Golfclubs besteht neben den Gebauden vorwiegend aus einer Rasen- und Schotterflache. Im
naheren Umfeld des Plangebiets befinden sich zwei kleinere Teichanlagen. Geholzstrukturen befinden sich entlang
der KreisstraBe. Der Nordwesten des Plangebiets ist bestanden von einem kleineren, dichten Waldbereich. In struk-
turreichen Bereichen entlang des Waldrandes ist dichter Aufwuchs durch Brombeere festzustellen. Fiir die Zufahrt
ist ein Eingriff in diese Randbereiche mit Brombeeraufwuchs notwendig. Baumfallungen sind fiir die Errichtung der

Zufahrt nicht erforderlich.

Weitere Ergebnisse der Biotopkartierung im Jahr 2025 werden einschlieBlich Kartendarstellung der Entwurfsfassung

des Umweltberichts beigefiigt.
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Abbildung 20 Das Plangebiet und seine Strukturen, die vorwiegend aus einer Rasen- und Schotterflache bestehen (IBU, 2025).

Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet sollte nur Pflanz- bzw. Saatgut regionaler Herkunft verwendet werden (E
01). Auf eine ausreichende Ein- und Durchgriinung des Plangebiets ist zu achten, dabei sind Pflanzungen gemaR

Pflanzliste 1-5 vorzunehmen.

1.4.2 Tierwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Durch die Umsetzung des ersten Bauabschnittes und der Errichtung der Baustralle und spateren Zufahrt kénnen
potentielle artenschutzrechtliche Konflikte fur Reptilien nicht ausgeschlossen werden. Fiir den zweiten Bauabschnitt
ergeben sich artenschutzrechtliche Konflikte durch ein Tétungsrisiko fiir quartierbeziehende Fledermause und Ge-
baudebriiter aufgrund des Gebaudeabrisses. Das Konfliktpotenzial der betroffenen Artengruppen wird zum Entwurf

auf Basis der weiteren Untersuchungen im Jahr 2025 abschlieRend bewertet.

Vogel

Basierend auf der ersten Begehung zur Avifauna durch das Ingenieurbiiro fir Umweltplanung wurden Nachweise
von ehemaligen Schwalbennestern im Gebdude des ehemaligen Restaurants und Hotels erbracht. Im Bereich des
Heuschobers bestehen Hinweise auf das Vorkommen einer Schleiereule (Tyto alba), die durch eine Giebel6ffnung in

das Gebaude einfliegt.

Amphibien

Im Umfeld des Plangebiets werden kleinere Teichanlagen als Laichhabitat durch den Grasfrosch genutzt. Auch das

Vorkommen der Erdkrote (Bufo bufo) konnte festgestellt werden (Abbildung 21).
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Abbildung 21 Teichanalage mit Karpfen (Cyprinus carpio) und Erdkréte (Bufo bufo) im nahen Umfeld des Geltungsbereichs (IBU,
2025)

Reptilien

Der nach Stidosten exponierte Bereich der geplanten Zufahrt bietet Habitatpotenzial fiir Reptilien. Da durch die Er-
richtung der Zufahrt und die Parkplatzerweiterung Bodeneingriffe vorgesehen sind, kdnnen artenschutzrechtliche
Konflikte z.B. fur die streng geschiitzte Zauneidechse (Lacerta agilis) entstehen. In Abhadngigkeit der Untersuchungs-

ergebnisse sind ggf. entsprechende VermeidungsmalRnahmen notwendig.

Haselmaus

Strukturreiche Randbereiche entlang des Waldrandes eignen sich grundsatzlich als Habitat fiir die streng geschitzte
Haselmaus (Muscardinus avellanarius). Durch das Vorhaben konnen moglicherweise Verbotstatbestande wirksam

werden, die durch geeignete MaRnahmen zu vermeiden sind.

Fledermause

Das ehemalige Restaurant weist aufgrund der Holzverkleidung Strukturen auf, die von spaltenbewohnenden Fleder-
mausen als Fortpflanzungs- und Ruhestatte genutzt werden kénnten. Durch den Gebdudeabriss kann daher das Ein-

treten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nicht ohne Weiteres ausgeschlossen werden.

Folgende MaRnahmen sind bereits jetzt vorzusehen, um Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen

geschiitzten Tierarten zu vermeiden oder zu mindern:

Vo1 Bauzeitenbeschrankung

Notwendige Rickschnitts-, Fall- und RodungsmalRnahmen sowie die Baufeldraumung miissen auBerhalb der
gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres, stattfinden.
Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehérde im Einzelfall abzustimmen und mit einer 6kologischen Baube-
gleitung abzusichern.

V02 Umgang mit besonders geschiitzten oder gefihrdeten Arten

Zum Schutz potentiell im Plangebiet lebender seltener und / oder besonders geschutzter Tierarten (z.B. Erd-
krote, Grasfrosch, Zauneidechse) ist durch eine 6kologische Baubegleitung wahrend der Baufeldfreimachung
sicherzustellen, dass das Toten von Individuen vermieden wird. Das Baufeld ist vor und wahrend der Freima-
chung auf ein Vorkommen dieser Arten hin zu untersuchen, ggf. angetroffene Tiere sind umzusetzen.
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Folgende artspezifische MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnah-

men) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG werden festgelegt:

Sicherung von Totholzstrukturen vor Eingriff

c1 Wenn es im Bereich des Waldchens innerhalb des Plangebiets zu einem Verlust von liegendem Totholz kommt,
werden die betreffenden Totholzvorkommen gesichert und unter Anleitung einer fachkundigen Person behut-
sam in Bereiche des Waldchens verbracht, die von dem Eingriff unbeeinflusst bleiben.

Folgende MaRnahmen werden im Sinne des allgemeinen Artenschutzes empfohlen:

EO1 Vermeidung von Lichtimmissionen

Zur Verringerung der Umweltbelastungen fiir Mensch und Tier, der Vermeidung von Beeintrachtigungen
nachtaktiver Insekten, zum Erhalt des nachtlichen Ortsbildes und zur Energieeinsparung sind fir die funktio-
nale AuRenbeleuchtung von Gebauden und Freiflichen wie z.B. Wege und Parkpladtze sowie die Beleuchtung
von Werbeanlagen energiesparend blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestal-
ten. Die AuBenbeleuchtung ist mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung herzustellen, da-
mit ein Gber den Bestimmungsbereich bzw. die Nutzflache Hinausstrahlen ausgeschlossen ist.

E02 Regionales Saatgut

Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet sollte nur Pflanz- bzw. Saatgut regionaler Herkunft verwendet
werden.
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143 Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Seit der UNCED-Konferenz von Rio de Janeiro (,,Earth Summit“) haben mittlerweile 191 Staaten die ,Konvention zum
Schutz der biologischen Vielfalt” unterzeichnet. Die rechtliche Umsetzung der Biodiversitatskonvention in deutsches
Recht erfolgte im Jahr 2002 zunéachst durch Aufnahme des Zieles der Erhaltung und Entwicklung der biologischen
Vielfalt in die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bundesnaturschutzgesetz, seit 2010
als vorangestelltes Ziel in § 1 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Die Biologische Vielfalt oder Biodiversitdat umfasst nach der Definition der Konvention die ,, Variabilitat unter leben-
den Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres- und sonstige aquatische Okosysteme
und die 6kologischen Komplexe, zu denen sie gehéren”. Damit beinhaltet der Begriff die Biologische Vielfalt sowohl
die Artenvielfalt als auch die Vielfalt zwischen den Arten sowie die Vielfalt der Okosysteme. Mit der innerartlichen
Vielfalt ist auch die genetische Vielfalt einbezogen, die z.B. durch Isolation und Barrieren von und zwischen Popula-

tionen eingeschrankt werden kann.

Um die Wahrung der 6kologischen Funktion im raumlichen Zusammenhang fiir die betroffenen Arten hinreichend
zu erfiillen und somit dem Belang der Biologischen Vielfalt Rechnung zu tragen werden im Rahmen des artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages entsprechende MalRknahmen festgelegt sowie weitere griinordnerische Festsetzungen

zum Entwurf hin formuliert.

1.4.4 NATURA 2000-Gebiete und andere Schutzobjekte (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine Natura 2000-Gebiete oder Naturschutzgebiete, allerdings ist die direkte

Umgebung durch eine Vielzahl an Schutzgebieten gepragt. Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Hessischer
Spessart, der eine Gesamtflache von rd. 94 ha aufweist und Teile der Naturraume Rhon, Vogelsberg, des Schliichte-
ner Beckens und des Spessarts umfasst. Der Naturpark Hessischer Spessart leistet mit seiner einzigartigen Landschaft

und seiner Geschichte einen naturvertraglichen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung der Region.

Ostlich des Eingriffsbereichs in rd. 375 m Entfernung, jenseits der K890, grenzt das Naturschutzgebiet 1435029 ,,Ho-

her Berg bei Lettgenbrunn” (siehe Abbildung 22). Das Naturschutzgebiet ,,Hoher Berg” hat insgesamt eine GroRe

von 31,16 ha und besteht aus einem mit Laubholz bewachsenen Basaltkegel. Direkt angrenzend an das NSG schlief3t

das Vogelschutzgebiet 5722-401 ,Spessart bei Bad Orb” mit einer GebietsgrofRe von rd. 8,5 ha. Das VSG besitzt eine

liberdurchschnittliche Biotopausstattung mit groRflachigen Hainsimen- Buchenwaldern, Eichenwaldern, Fichtenalt-
bestdanden, Bachen mit Erlensdumen und begleitenden Wiesenziigen. Als eines der fiinf bedeutendsten Gebiete Hes-
sens flir den Sperlingskauz und Raufullkauz, Schwarzstorch, Schwarzspecht, Mittelspecht, Grauspecht, Rotmilan,
Wespenbussard und Eisvogel liegt die Zielsetzung des VSG die Artenvielfalt bei den Vogeln des Waldes zu bewahren

und zu entwickeln.

Inrd, 1,5 km nérdlicher Entfernung des Eingriffs liegt das Naturschutzgebiet 1435083 ,,Orbquelle bei Bad Orb“, des-
sen Flache sich teilweise mit dem FFH-Gebiet 5722-305 ,Klingbach, Orb und Haselbachtal bei Bad Orb” und dem

Landschaftsschutzgebiet 2435005 ,Auenverbund Kinzig” Giberschneidet. Zweck der unterschutzstellung als NSG ist

es den Naturraum Nordlicher Sandsteinspessart als typisches naturnahes und strukturreiches Bachtal mit Feucht-
waldern, Geholzen, Sukzessionsflaichen sowie feuchten und mageren Griinlandgesellschaften als Lebensraum zu er-
halten. Pflegeziele sind unter anderem die extensive Bewirtschaftung und der Schutz und Entwicklung des Uferbe-

reiches der Orb.
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In der Umgebung des Ortsteils Lettgenbrunn in rd. 600 m sidlicher Entfernung des Plangebiets befinden sich Teil-

bereiche des Landschaftsschutzgebietes 2435004 ,,Grund- und Bergwiesen im Einzugsbereich von Jossa und Sinn”.

Die Teilraume des LSG umgeben das Naturschutzgebiet und FFH-Gebiet 5822-303 , Beilstein bei Lettgenbrunn®, das

Felsspaltenvegetation auf Silikatfelsen, und zahlreiche gefahrdete Tier- und Pflanzenarten tber der gr6Rten Basalt-
héhle des Main-Kinzig-Kreises schiitzt. Zudem ist das Gebiet ist ein bedeutendes Uberwinterungsquartier fiir Fleder-

mause.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete durch Stérwirkungen, welche vom Plangebiet ausgehen, kann jedoch auf-
grund der Entfernung bereits ausgeschlossen werden. Die Strukturen innerhalb des Plangebiets bleiben gréRtenteils

bestehen, wodurch mit keiner Wirkung auf die Schutzgebiete zu rechnen ist.
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Abbildung 22 Schutzgebiete, geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen in der Umgebung des Plangebietes (rot markiert).
Quelle: Natureg-Viewer Hessen, Abfrage vom 12.03.2025.

Gesetzlich geschiitzte Biotope oder Biotopkomplexe nach § 30 BNatSchG sind im Eingriffsbereich nicht vorhanden.
In rd. 850 m sudlicher Entfernung liegt das gesetzlich geschiitzte Biotop ,,Buchenwald-Vorwald-Felsflur-Komplex (Nr.
5822K0003)“. Der entlang der K890 fliekRende Bach ,Bach siidwestlich an der Orbquelle (5822B0056) ist ebenso als

gesetzlich geschitztes Biotop gekennzeichnet. Die stidlichen Ausldufer dieses gesetzlich geschiitzten Biotops sind

rd. 200 m von den nérdlichen Randbereichen des Plangebiets entfernt (Abbildung 22). Aufgrund der Entfernung zum

Plangebiet ist nicht von einer Beeintrachtigung der Biotope im Sinne des § 30 Abs. 2 zu rechnen.

Kompensationsflachen befinden sich in direkter Nahe des Plangebiets keine.
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1.5 Ortsbild und Landschaftsschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Das Plangebiet liegt nordwestlich des Ortsteils Lettgenbrunn der Gemeinde Jossgrund inmitten des Sandsteinspess-
arts. Die Region des Sandsteinspessarts ist kulturhistorisch gepragt von Holznutzung und Kohlerei, Glasherstellung
und der Gewinnung von Erzen und Mineralien. Regionaltypisch sind Relikte vieler alter HandelsstralRen nachzuwei-

sen?’,

Aktuell ist die Flache Teil des Golf-Club Bad Orb Jossgrund e.V. und ist neben den Hauptgebauden wie dem Clubhaus
und Hotel mit einer Parkplatzflache fiir die Besucher ausgestattet. Durch den Abriss des Bestandsgebaudes, auf des-
sen Gelande der Neubau des Golf-Clubhauses geplant ist, wird das Landschaftsbild nicht durch eine zusatzliche Be-
bauung beeintrachtigt. Die Planung ist aus Sicht des Landschaftsschutzes zu vertreten. Die gleiche Einschatzung gilt
fiir das Ortsbild. Das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich nordwestlich des Ortsteils Lettgenbrunn und liegt
damit in weiterer Entfernung zur Ortsrandlage. Da sich das Vorhaben in bereits bestehende Strukturen einfiigt, wird

das Ortsbild nicht zusatzlich beeintrachtigt.
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Abbildung 23: Ausschnitt aus der ,Karte von dem Grossherzogthume Hessen 1840-1861 — 110. Lohrhaupten®, Quelle: Historische
Kartenwerke Quelle, LAGIS Hessen 2020. Das Plangebiet ist rot umkreist.

25) NATUREGVIEWER- HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT, KLIMASCHUTZ, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ: Erkldrung zum
Naturpark. https://natureg.hessen.de/resources/recherche/hf/nrp/vo/stanz_hessen_35_2021_s_1114_hessspessart.pdf
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1.6  Kultur- und sonstige Sachgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Nach Auskunft des Landesamtes fiir Denkmalpflege (LfDH, 2020) liegt das Plangebiet im Umfeld, also innerhalb des
Radius von insgesamt einer Fundstelle. Diese bezeichnet einen Bunkerturm als Teil des Bombenabwurfplatzes Lett-
genbrunn-Villach im 2. Weltkrieg. Aktuell befindet sich das Denkmal inmitten des Golfplatzes und wird als Schlaf-
statte flr seltene Feldermausarten jahrlich von der NABU Uberpriift. Mit drei weiteren Bunkern in der Umgebung

von Villach, bilden die Bunker eine Gesamtanlage?®.

Das nachstgelegene Kulturdenkmal ist die ca. 900 m siidlich des Eingriffsgebiets gelegene Burgruine Beilstein. Die
Ruine einer hochmittelalterlichen Burg liegt auf dem gleichnamigen Berg und wurde 1059 erstmalig urkundlich er-
wahnt. Die Burg Beilstein galt 1430 schon als zerfallen und steht in Verbindung mit der Griindung des Weilers Vill-

bach. Innerhalb der Ortslage von Lettgenbrunn gilt die Kirche St. Jakobus als Kulturdenkmal.

Da keine Sichtbeziehung zum Plangebiet besteht, werden die Kulturdenkmaler durch das Vorhaben jedoch nicht

beeintrachtigt.

Werden bei Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde gem. § 2 Abs. 2 HDSchG12 (Bodendenkmaler) bekannt,
so ist dies der hessenArchaologie am Landesamt fliir Denkmalpflege Hessen unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdanderten Zustand zu erhalten und in

geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

a
ak
™
N (s
[
|
vilibact @)
e
o
SP " 0
%
Ha
& ;
3 £ 1
o 3 B
g ;
) s Am sty vgé"p E
% s, &
%’*«E - Ve e
e TS :..%ettgeﬁ?‘bmm
' _. o
rEaL

Abbildung 24 Bodendenkmaler im Umfeld des Plangebiets (rot). Quelle: WMS-Geodienste des Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (LfDH).

26 ALEA GOLF BAD ORB E.V.: Bunker- Schutz oder immerwéahrendes Argernis. https://www.golfclub-badorb.de/golf-anlage/historisches
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1.7  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Wechselwirkungen im Sinne des § 2 UVPG sind Eingriffsfolgen auf ein Schutzgut, die sich indirekt, d.h. i. d. R. auch
zeitlich versetzt, auf andere Schutzgiiter auswirken, wie z.B. die Verlagerung der Erholungsnutzung aus einem Uber-
planten Gebiet mit der Folge zunehmender Beunruhigung anderer Landschaftsteile. Wechselwirkungen werden hie-
raus strenggenommen aber erst, wenn es Rickkopplungseffekte gibt, die dazu fiihren, dass Verdnderungen der
Schutzgiter sich wechselseitig und fortwahrend beeinflussen. Eine ,einmalige” Sekundarwirkung ist eigentlich
nichts anderes als eine (wenn auch u. U. schwer zu prognostizierende) Eingriffswirkung und sollte im Kontext der
schutzgutsbezogenen Eingriffsbewertung bereits abgearbeitet sein. Vorliegend sind keine entsprechenden Wech-

selwirkungen erkennbar.

2 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 c)

2.1  MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung

Zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiligen Auswirkungen sieht der Bebauungsplan vor allem Malinahmen
zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets vor. Sie dienen neben ihrer das Ortsbild bereichernden Eigenschaften
auch der Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse und der Schaffung von Saum- und Gehélzstrukturen, die
zwar weniger fir anspruchsvolle Arten der freien Landschaft Aufwertung versprechen, wohl aber fiir zahlreiche
Kleinsdugerarten, Vogel und Insekten, die auf artenreiche SGume angewiesen sind. Die empfohlenen Artenlisten mit

entsprechenden Pflanzqualitaten sind in Kap. B aufgefiihrt.

Weiterhin sind folgende Vermeidungsmalnahmen zum schonenden Umgang mit Boden (VB), Wasser (VW) und Ge-

hélzen (VG) zu bericksichtigen:

VB 1 Vermeidung von Bodenschiaden bei Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Béden

Nach § 6 BBodSchV sind beim Auf- oder Einbringen oder der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
sowie beim Um- oder Zwischenlagern von Materialien Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachteilige Ein-
wirkungen auf den Boden durch geeignete MaRnahmen zu vermeiden oder wirksam zu vermindern. Die entspre-
chenden Anforderungen der DIN 19639, der DIN 19731 und der DIN 18915 sind zu beachten.

In den DIN finden sich Angaben zu Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial, die im Sinne des
Bodenschutzes gewdhrleisten sollen, dass es im Rahmen der Bauarbeiten nicht zu einem Verlust der Bodenfunk-
tion kommt. Oberboden ist getrennt von Unterboden auszubauen und zu verwerten und sowohl Aushub und La-
gerung hat in Abhangigkeit von Humusgehalt, Feinbodenart und Steingehalt getrennt zu erfolgen. Um eine Ver-
dichtung des humosen Oberbodenmaterials durch Auflast zu verhindern, darf eine Mietenhéhe von 2 m nicht
Gberschritten werden. Die Miete ist zu profilieren und darf nicht verdichtet werden. Bei Lagerzeiten von mehr als
sechs Wochen sollten Bodenmieten begriint werden, um die Durchliftung und Entwasserung zu gewahrleisten
und das Bodenleben sicherzustellen. Bodenmieten dirfen nichtin Mulden oder an vernassten Standorten angelegt
werden. Besteht die Gefahr von oberflachigen Wasserabflissen am Mietenful, so ist dieser zu entwdassern. Lager-
flichen vor Ort sind ausreichend zu dimensionieren und aussagekraftig zu kennzeichnen.

Gemal’ § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schiitzen. Die Bodenarbeiten sind gemaf DIN 18300 (DIN e. V. 2019c) und DIN 18915 (DIN e. V. 201b) durchzufiih-
ren.

Die Umlagerungseignung (Mindestfestigkeit) von Boden richtet sich nach dem Feuchtezustand. Es ist darauf zu
achten, dass kein nasses Bodenmaterial umgelagert wird. Béden mit weicher bis breiiger Konsistenz — stark feuchte
(Wasseraustritt beim Klopfen auf den Bohrstock) bis nasse (Boden zerflieRt) Boden — diirfen nicht ausgebaut und
umgelagert werden (siehe DIN 19731). Fuhlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberfliche feucht an, enthalt aber
kein freies Wasser, ist der Boden ausreichend abgetrocknet und kann umgelagert werden.
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VB 2

Vermeidung und Minimierung von Bodenverdichtungen wahrend der Bauphase

Im Rahmen der BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass die tiefer gelegenen Unterbodenschichten nicht ver-
dichtet werden, da dies zunachst zu einer Verminderung der Bodenfunktion oder gar irreversiblen Schadigung
flhren kann. Da Pflanzenwachstum nur auf ungestértem Boden uneingeschrankt moglich ist, gilt dies insbeson-
dere flir temporar angelegte Flachen, sowie Flachen, die rekultiviert werden sollen. Um Bodenverdichtungen ent-
gegenzuwirken, ist unnoétiges Befahren des Bodens zu unterlassen. Das Befahren von Béden ist nur mit geeignetem
Gerét zulassig; Fahrwerke und Reifendriicke sind bei den zum Einsatz kommenden Fahrzeugen zu verringern. Bei
verdichtungsgefahrdeten Boden miissen BaustralRen, Baggermatten oder andere geeignete Malnahmen genutzt
werden.

Bei erhohter Bodenfeuchte (s. VB 1) ist das Befahren von unbefestigten Béden vollstandig zu unterlassen. Das
Befahren von Flachen auRerhalb des der Zuwegungen und des Eingriffsbereichs ist nicht zuldssig.

VB 3

Vermeidung und Minimierung von Bodenerosion wahrend und nach der Bauphase

Bodenerosion ist im Sinne des vorsorgenden Bodenschutzes generell zu vermeiden. Dies betrifft sowohl den di-
rekten Eingriffsbereich als auch an die Eingriffsflichen angrenzende Areale. Um Bodenerosion nach der Durchfiih-
rung der Arbeiten effektiv vorbeugen zu kénnen, sind freiliegende Bodenflachen mit einer Hangneigung >4 % mit
einer regionaltypischen Ansaat schnellstméglich wiederzubegriinen. Dabei ist jedoch nur die Hélfte der empfohle-
nen Saatstarke zu verwenden, um dem bodenbiirtigen Samenpotenzial ebenfalls die Gelegenheit zum Auflaufen
zu geben.

VB4

Wiederherstellung naturnaher Bodenverhiltnisse (Rekultivierung)

Auf Flachen, welche nur voriibergehend in Anspruch genommen werden (Baueinrichtungsflache), miissen die na-
tirlichen Bodenverhaltnisse zeitnah wiederhergestellt werden. Kommt es trotz der Vermeidungsmafnahmen zu
Verdichtungen, ist der Boden auf zukiinftigen Vegetationsflachen vor Auftrag des Mutterbodens (Oberbodens)
tiefgriindig zu lockern. Um die Tiefenlockerung nachhaltig zu stabilisieren, sollten betroffene Flachen mit tiefwur-
zelnden Pflanzen begriint werden.

Ggf. ausgehobener Oberboden muss lagegerecht wieder eingebaut werden (s. VB 1). Auch nach der Rekultivierung
der Boden wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass die rekultivierten Flachen im Zuge von Bautétigkeiten
durch schweres Gerat und anderweitige schwere Baufahrzeuge nicht wieder riickverdichtet werden. Alle freilie-
genden Bodenflachen sollten zeitnah wieder begriint werden (besonders bei Hangneigung >4 %). Hierfur ist stand-
ortgerechtes Saatgut autochthoner Herkunft zu verwenden.

VB 5

Vermeidung von Stoffeintragen wiahrend der Bauphase

Um baubedingte Schadstoffeintrdge in Boden und Wasserhaushalt zu vermeiden, sind die Schutzbestimmungen
fiir Lagerung und Einsatz von wasser- und bodengefihrdenden Stoffen, z. B. iber Ol, Schmier- oder Treibstoffe, zu
beachten. Die Lagerung dieser Stoffe ist auf befestigte Flachen zu beschranken.

Bei anhaltender Trockenheit in der Bauphase ist darauf zu achten, dass die baubedingte Staubbelastung fiir an-
grenzende Gebiete geringgehalten wird.

VB 6

Verringerung baubedingter Staubentwicklung

Bei anhaltender Trockenheit in der Bauphase ist darauf zu achten, dass die baubedingte Staubbelastung fiir an-
grenzende Wohngebiete durch Befeuchtung des Bodenmaterials und der BaustraRen geringgehalten wird.

VB 7

Bodenkundliche Baubegleitung

Aufgrund der Hochwertigkeit und/oder Empfindlichkeit der Bden und /oder der Erheblichkeit des Eingriffs ist fiir
die Bauausfiihrung eine bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 zu beauftragen.

Die Bodenkundliche Baubegleitung (BBB) sollte tiber die gesamte Planungs- und Umsetzungsphase einer BaumaR-
nahme involviert sein und die Anforderungen an den bodenschonenden Einsatz von Baumaschinen, die Nutzung
von Baggermatten und an den Umgang mit Bodenmaterial (nach DIN 19731, DIN 18915, DIN 18300) Gberwachen.
Dazu kommt die Einweisung des Leit- und Baustellenpersonals, die Kontrolle der Bodenschutzvorgaben, der Min-
derungsmalinahmen und der bodenschonenden Baustelleneinrichtung, sowie die Abgrenzung von Sperrflachen.

VW 1

Lage im Heilquellenschutzgebiet

Bei den Bauarbeiten sind die aktuellen Vorgaben der Heilquellenschutzgebietsverordnung des Oberhessichen Heil-
quellenschutzbezirks zu berticksichtigen.

VG1

Erhalt von Baumbestand

Soweit moglich sollen die in unmittelbarer Nahe der Eingriffsbereiche vorhandenen wertgebenden Gehdlzbe-
stdnde erhalten und geschitzt werden. Zum Schutz vor Bodenverdichtung im Wurzelbereich und vor Stammver-
letzungen sind geeignete Schutzmalnahmen zu ergreifen.
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2.2 Artenschutz- und KompensationsmaBnahmen

Artenschutz- und KompensationsmafSnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich werden in der Entwurfsfassung

des Umweltberichts ergdnzt.
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3  Zusatzliche Angaben

3.1 InBetracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 2 d)

Die Planung sieht die auf dem Geldande des Golf-Club Bad Orb Jossgrund e.V. die Erweiterung des Freizeitangebotes
durch den Neubau eines Golfclub-Hauses vor. Durch den Abriss eines Bestandsgebaudes, wird der Neubau flachen-
schonend realisiert und fligt sich harmonisch in die Gebietsgestaltung ein. Anderweitige, bessere Planungsmoglich-

keiten zur Umsetzung des Vorhabens sind im engeren Umgriff nicht erkennbar.

3.2 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf
aufgetretene Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (Untersuchungsrahmen
und -methodik)

(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 a)

Die Bestandsaufnahmen und Bewertungen des vorliegenden Umweltberichts basieren auf der Auswertung vorhan-
dener Unterlagen (Hohenschichtkarte, Luftbild, RegFNP, Bodenkarten) und Internetrecherchen behérdlich einge-
stellter Informationen zu Boden, Wasser, Schutzgebieten und kulturhistorischen Informationen. Defizite bei der
Grundlagenermittlung sind nicht erkennbar. In der Entwurfsfassung des Umweltberichts werden aktuelle Feld-Erhe-

bungen zur Pflanzen- und Tierwelt erganzt.

3.3 Geplante MaRBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 b)

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfithrungen des Bauleitplans auf die Um-
welt sind noch abzustimmen und zu bewerten. Die Notwendigkeit von Erfolgskontrollen der Pflanz- und Ausgleichs-
maBnahmen ist ebenso noch nicht festgesetzt. Entsprechende MaRnahmen werden der Entwurfsfassung des Um-

weltberichts beigefiigt.
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4 Zusammenfassung
(Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, Nr. 3 ¢)

Eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung wird zum Planentwurf erganzt.
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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Geset-
zes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. | S. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. 2024 Nr. 57)

B Rechtsgrundlagen der Satzung uiber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Verordnung Uber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen in dem
Bebauungsplan vom 28. Januar 1977

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli 2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023
(GVBI. S. 90, 93)
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C Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung ,,Golfclub“
(gem. § 11 BauNVO)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Golfclub® sind bauliche
Anlagen und Einrichtungen, die dem Golfsport dienen, sowie die notwendigen Nebenanlagen
zulassig.

2 Mal der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
2.1 Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung ,,Golfclub“

Die maximal zulassige GRZ betragt 0,3.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt zwei Vollgeschosse.

Grundflachenzahl
(gem. § 19 (4) BauNVO)

In dem Sonstigen Sondergebiet darf die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen
von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gemaf § 22
(4) BauNVO darf innerhalb der festgesetzten Baufenster ein Grenzabstand von 3 m zu dem
Flurstiick 37/13, Flur 2 unterschritten werden.

3.2 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen ge-
mal Planeintrag festgesetzt.

4 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports

(gem. 8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Nebenanlagen sind in den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

Garagen und Carports sind nur in den Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

(gem. 8 9 (1) Nr. 10 BauGB)
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Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen sind gemé&nR Planeintrag festgesetzt.

6 Wald

(gem. § 9 (1) Nr. 18b BauGB)
Die Waldflachen sind gemaR Planeintrag festgesetzt.

7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. 8 9 (1) Nr. 20 und 25a + b BauGB)

Beleuchtung

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die
AuRRenbeleuchtung ausschlief3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen)
mit einer Farbtemperatur von 1.800 bis maximal 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe) einzusetzen.

Artenschutz

Konkrete, artenschutzrechtlich notwendige Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen wer-
den auf Basis der ausstehenden Untersuchungsergebnisse ausgearbeitet und zum Entwurf
erganzt.
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D Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. 8 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (1) HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder &hnlichen luft- und wasserdurchlassigem
Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen.

Stellplatze sind ausreichen mit geeigneten Baumen und Strduchern zu umpflanzen.

Fur je 5 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemessen in
1 m Hohe) in einer befestigten Baumscheibe von ca. 5 m2 zu pflanzen und dauernd zu unter-
halten. Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete Schutzvorrichtungen wie z.B. Ab-
deckgitter, vorzusehen.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Jossgrund ist eine raumgliedernde Be-
pflanzung zur Unterteilung zwischen den Stellplatzgruppen von Stellplatzen mit mehr als 1.000
m2 Flachenbefestigung nicht erforderlich.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Gemeinde Jossgrund in ihrer jeweils
gultigen Fassung.
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E Hinweise

1 Vorschlagslisten fir Gehdlzarten/-sorten

1.1 Artenliste 1:
Baume 1. Ordnung:

Acer plantanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Quercus petraea
Salix alba

Salix caprea

Tilia cordata

Baume 2. Ordnung:

Acer Campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Castanea sativa
Malus sylvestris
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia
Crateagus laevigata

Crateagus monogyna

1.2 Artenliste 2:

Heimische Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Carpinus betulus Clematis
Berberis vulgaris
Viburnum opulus
Rosa canina
Crataegus spec.

1.3 Artenliste 3:
Kletterpflanzen:

Clematis vitalba
Hedera helix

Spitzahorn
Bergahorn
Rotbuche
Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Traubeneiche
Silberweide
Salweide
Winterlinde

Feldahorn

Schwarzerle

Hainbuche

Esskastianie

Wildapfel

Wildbirne

Eberesche

Weil3dorn (mit ungefullten
Bluten)

WeilRdorn

Roter Hartriegel
Hasel

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Hainbuche

Gew. Berberitze
Gew. Schneeball
Hundsrose
WeilRdorn

Waldrebe
Efeu

Mindest-Qualitat:

H., 3xv., m. B. 20-25 cm

Mindest-Qualitat:

H., 3 xv., m. B. 20-25 cm Hei.
2 x V., 100-150

Mindest-Qualitat:

Str., 2 xv., m. B., 100-150

Mindest-Qualitat:

Topfballen 2 x v. 60-100
m
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Humulus lupulus Hopfen
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Lonicera caprifolium Echtes Geil3blatt
Partenocissus spec. Wilder Wein

Vitis vinifera Wein

Aristolochia macrophylla Pfeifenwind
Fallopia baldschuanica Schling-Knéterich
Lonicera periclymenum Wald-Geil3blatt
Wisteria sinensis Blauregen

1.4 Artenliste 4:

Klimaresiliente Baume?®: Mindest-Qualitat:
Acer campestre* Feldahorn in Sorten H.,3xv., mB. STU 20 -25 cm
Acer monspessulanum* Franzo6sischer Ahorn

Acer platanoides* Spitzahorn in Sorten

Alnus x spaethii Purpur-Erle

Carpinus betulus* Hainbuche in Sorten

Fraxinus ornus Blumen-Esche in Sorten

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche in Sorten

Quercus cerris Zerr-Eiche in Sorten

Tilia cordata ,Greenspire’ Amerikanische Stadtlinde

und ,Erecta’

Tilia cordata* Winterlinde in Sorten

Tilia tomentosa ,Brabant' Brabanter Silberlinde

und ,Szeleste’

Tilia x euchlora Krim-Linde in Sorten

! Klimaresiliente, insektenfreundliche Arten mit Eignung als StraBenbaum nach GALK-Stra-
Renbaumliste (2020), LWG Bayern
*einheimische Arten

2 Erhalt von Baumbestand

Soweit méglich sollen die in unmittelbarer Nahe der Eingriffsbereiche vorhandenen wertge-
benden Gehdlzbestdnde erhalten und geschiitzt werden. Zum Schutz vor Bodenverdichtung
im Wurzelbereich und vor Stammverletzungen sind geeignete SchutzmalRnahmen zu ergrei-
fen.

3 Heilquellenschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Qualitativen Schutzzone 111/2 des Heilquellen-
schutzgebiets Bad Orb (WSG-ID: 435-137), welches sich im Neufestsetzungsverfahren befin-
det.

4 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach 8§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. GemanR § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit dem
Schmutzwasser in ein Gewéasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige  Offentlich-rechtliche  Vorschriften  noch  wasserwirtschaftliche  Belange
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entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begrindeten Einzelfallen ab-
gewichen werden kann.

Dariuiber hinaus wird die Nutzung von Zisternen, auch zur Brauchwassernutzung, empfohlen.

5 Kampfmittel

Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist
der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen unverziiglich zu verstandigen.

6 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der unteren Denkmalbehdrde, unter Hinweis auf §
21 HDSchG, anzuzeigen.

7 Altlasten

Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder
sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 zu informieren.

8 Starkregen

Das Plangebiet wird gemafR der Starkregen-Hinweiskarte des Hessischen Landesamtes fir
Naturschutz, Umwelt und Geologie einem Starkregen-Index von ,Hoch* zugeordnet.
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Flf.)a a

Abb. 1: Auszug aus der Starkregen-Hinweiskarte des HLNUG! mit Markierung des Plangebietes

1 Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): Aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen.
Online unter: https://www.hlnug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-projekte/starkregen-hinweiskarte
(Zugriff am 10.03.2025)
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F Begriundung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Anlass und Zielsetzung des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund® besteht im Wesentlichen
in dem Erfordernis der Schaffung von Planungsrecht fir die geplanten baulichen Veranderun-
gen im nordwestlichen Bereich des Golfplatzes sowie dessen Weiterentwicklungsmoglichkei-
ten, um den bestehenden Golfplatz zukunftsféhig zu gestalten.

Nach dem Ankauf des Golfplatzes beabsichtigt die regional anséassige Bird Ventures GmbH
den Abriss der im Geltungsbereich befindlichen Geb&ude und die Errichtung eines Neubaus
(Clubhaus als Empfangspavillon). Weiterhin soll eine Neuordnung der bestehenden Stellplatz-
anlage erfolgen. Der Bereich des vorgesehenen Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund“ be-
findet sich auRerhalb des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Golfplatz“ und liegt damit im pla-
nungsrechtlichen Aul3enbereich gem. § 35 BauGB.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im planungsrechtlichen AuRenbereich ist die Aufstellung
des Bebauungsplans im zweistufigen Regelverfahren zur planungsrechtlichen Sicherung der
geplanten Bauvorhaben erforderlich. Neben der Aufstellung des Bebauungsplans ist zur Ein-
haltung des Entwicklungsgebotes gemaR § 8 Abs. 2 BauGB die Anderung des Flachennut-
zungsplans fir den Bereich des Bebauungsplans erforderlich.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund® besitzt eine Grolie
von 5.112 m2 (rund 0,51 ha) und befindet sich nérdlich der bebauten Ortslage von Lettgen-
brunn an der Kreisstraf3e K 890 im norddstlichen Gemeindegebiet von Jossgrund. Im Norden
und Osten wird das Plangebiet durch die Gemarkungsgrenze von Bad Orb begrenzt. Unmit-
telbar nordlich schlieBen dabei ein forstwirtschaftlicher Weg mit dahinterliegenden Waldfla-
chen sowie im Osten die KreisstraRe K 890 an. Im Westen und Siden wird das Plangebiet
durch den bestehenden Golfplatz begrenzt. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches bezieht
sich im Wesentlichen auf den norddstlichen Eingangsbereich des Golfplatzes, welcher von
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Golfplatz* nicht erfasst ist.
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P

Abb. 2: Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet von Jossgrund — Kartengrundlage: openstreetmap.org

Abb. 3: Lage des rdumlichen Geltungsbereichs
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Sitdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Gemeinde Jossgrund ist Uber den Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplan als Kleinzentrum im Landlichen Raum ausgewiesen. Kleinzentren sollen ergan-
zende Funktionen fir die Eirichtungen der Uberdortlichen Grundversorgung erfillen. Bei der
Ausweisung von Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen sollen Kleinzentren sich grundsatzlich
an der Eigenentwicklung orientieren. Das Verkehrsangebot soll so gestaltet werden, dass die
Kleinzentren im OPNV bedarfsgerecht mit den benachbarten Zentren verkniipft sind.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
,Vorbehaltsgebiet fiur die Landwirtschaft“ ausgewiesen.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

In den ,,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft” ist die Offenhaltung der Landschaft vorran-
gig durch Landbewirtschaftung sicherzustellen. In geringem Umfang sind Inanspruchnahmen
dieser Flachen fur die Freizeitnutzung und Kulturlandschaftspflege, fur Siedlungs- und gewerb-
liche Zwecke — sofern keine solchen ,Vorranggebiete Planung“ in den Ortsteilen ausgewiesen
sind — sowie fUr Aufforstung und Sukzession bis zu 5 ha mdglich. (G10.1-11)

Da es sich bei vorliegendem Plangebiet um eine Flache von lediglich 0,51 ha handelt ist und
lediglich ein Grundsatz der Raumordnung betroffen ist, ist mit der planungsrechtlichen Aus-
weisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Golfclub“ keine Beein-
trachtigung der Ziele der Raumordnung zu erwarten.
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3.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Jossgrund

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Jossgrund von 1980 ist die Art der Bodennutzung fir
das Plangebiet aufgrund mangelnder Planzeichenerklarung planungsrechtlich unbestimmt. Es
ist eine Bauflache zu unterstellen, welcher jedoch keine Art der Bodennutzung zugeordnet ist.
Weiterhin ist eine Umspannstation dargestellt.

Fur die planungsrechtliche Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes ,Golfclub® im Bebau-
ungsplan ist die Darstellung einer Sonderbauflache im gemeindlichen Flachennutzungsplan
erforderlich, um dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB Rechnung zu tragen. Eine Teilan-
derung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Jossgrund erfolgt im Parallelverfahren ge-
maf § 8 (3) BauGB.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Jossgrund 1980

4 Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Jossgrund hat in lhrer Sitzung am 10.03.2025 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund“ mit paralleler Anderung des Flachennut-
zungsplans sowie die Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach 88 3 (1) und
4 (1) BauGB beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Vollverfahren. Der Flachennut-
zungsplan wird geman 8 8 (3) BauGB im Parallelverfahren geéndert.
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5 Bestehende Rechtsverhéltnisse, Bebauungspléane, Satzungen

Das Plangebiet befindet sich bislang im planungsrechtlichen Aul3enbereich, in welchem sich
die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 BauGB richtet. Fir den Ubrigen Bereich des beste-
henden Golfplatzes existiert der rechtskraftige Bebauungsplan ,Golfplatz* aus dem Jahr 1987,
zu dessen Geltungsbereich das Plangebiet nicht z&hlt.

Der Bebauungsplan ,Golfplatz setzt fir die angrenzenden Flachen private Grinflachen mit
der Zweckbestimmung Golfplatz fest. Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind Geb&aude
bis zu einer Grundflache von 300 m? zulassig. Diese sind als Einzelhauser in maximal zwei-
geschossiger Bauweise zzgl. Dachaufbau zu errichten.

Abb. 6: Bebauungsplan ,,Golfplatz“ mit Verortung des Plangebietes

6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation
6.1.1 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar westlich angrenzend an die Kreisstra3e K 890 und
verfugt damit Uber eine gute ortliche und Uberortliche verkehrliche Anbindung. An der K890,
direkt auf der HOhe des Plangebietes, befindet sich zudem die Bushaltestelle ,Jossgrund-Lett-
genbrunn Golfplatz®. Von dort aus verkehren Busse in Richtung Bad Orb.
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6.1.2 Nutzung

Das Plangebiet ist im Bestand bereits durch Anlagen des Golfplatzbetriebes bebaut. Dabei
handelt es sich um zwei weitgehend leerstehende Gebaude. Bei dem noérdlichen Gebaude
handelt es sich um eine Scheune. Im zentralen Bereich befindet sich das leerstehende Club-
haus (ehemaliges Jagdhaus Horst) mit Verwaltungsraumen sowie Pro-Shop mit einer vorge-
lagerten Griunflache und Stellplatzanlage. Das Bestandsgebaude verfugt Gber zwei Vollge-
schosse zzgl. Dachgeschoss.
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Abb. 7: Bestandsgeb&ude im Plangebiet — Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Im 6stlichen Bereich entlang der Kreisstral3e K890 befindet sich eine Stellplatzanlage, welche
im Bestand vollstandig geschottert ist.

Abb. 8: Bestehende Stellplatzanlage an der K890

Im westlichen Bereich des Plangebietes riickwartig der bestehenden Gebaude befindet sich
eine Grinflache mit Gehdlzbestéanden und daran angrenzender Wald.

Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich eine weitere gepflasterte Stellplatzanlage sowie
der stdwestlich anschlielende Golfplatz und das ehemalige Restaurant ,Horstberg®, welches
derzeitig einem Umbau unterzogen ist und zeitnah unter neuem Namen wieder eréffnen wird.

6.2 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet liegt auf rd. 450 m G. NN in der naturrdumlichen Haupteinheitengruppe ,Hes-
sisch-Frankisches Bergland® in der Haupteinheit ,Sandsteinspessart”. Der Sandsteinspessart
ist ein waldreiches Mittelgebirge im Mainviereck und ist durch das untere Maintal vom Sand-
steinodenwald getrennt. Umgeben ist das Plangebiet im Norden und Osten von weitreichen-
den Waldgebieten. Einzelne Ortschaften fligen sich in Tallagen der hiigelreichen Region in die
vorwiegend zusammenhéngenden Waldbereiche ein. Die Tallagen der Region werden land-
wirtschaftlich genutzt.
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Der Eingriffsbereich liegt nérdlich von Lettgenbrunn in Waldrandlage und ist Teil des Gelandes
des Golf-Club Bad Orb Jossgrund e.V.. Das Plangebiet und seine direkte Umgebung tragen
mit dem uber 50 ha grof3en Golfgelande und Clubhaus zur Naherholung und Forderung des
Tourismus bei. Lettgenbrunn ist ein staatlich anerkannter Erholungsort, nicht zuletzt aufgrund
der Vielzahl an kulturhistorisch bedeutsamen Denkmalern und Schutzgebieten. In der Umge-
bung von Lettgenbrunn besteht ein vielseitiges Wanderwegenetz, welches eine hohe Erho-
lungsfunktion bietet.

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine Natura 2000-Gebiete oder Naturschutzgebiete, al-
lerdings ist die direkte Umgebung durch eine Vielzahl an Schutzgebieten gepragt. Das Plan-
gebiet befindet sich im Naturpark Hessischer Spessart, der eine Gesamtflache von rd. 94 ha
aufweist und Teile der Naturrdume Rhon, Vogelsberg, des Schliichtener Beckens und des
Spessarts umfasst. Ostlich des Eingriffsbereichs in rd. 375 m Entfernung, jenseits der K890,
grenzt das Naturschutzgebiet ,Hoher Berg bei Lettgenbrunn®. In rd, 1,5 km nérdlicher Entfer-
nung des Eingriffs liegt das Naturschutzgebiet ,Orbquelle bei Bad Orb“, dessen Flache sich
teilweise mit dem FFH-Gebiet ,Klingbach, Orb und Haselbachtal bei Bad Orb“ und dem Land-
schaftsschutzgebiet ,Auenverbund Kinzig“ Uberschneidet. In rd. 600 m stdlicher Entfernung
des Plangebiets befinden sich Teilbereiche des Landschaftsschutzgebietes ,Grund- und Berg-
wiesen im Einzugsbereich von Jossa und Sinn®.

Der AulRenbereich des Golfclubs besteht neben den Gebauden vorwiegend aus einer Rasen-
und Schotterflache. Im naheren Umfeld des Plangebiets befinden sich zwei kleinere Teichan-
lagen. Gehdlzstrukturen befinden sich entlang der Kreisstral3e. Der Nordwesten des Plange-
biets ist bestanden von einem kleineren, dichten Waldbereich.

7 Planerische Zielsetzung

7.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans liegt im Wesentlichen in der planungs-
rechtlichen Sicherung der geplanten baulichen Verdnderung des Golfplatzes, um den beste-
henden Golfplatz zukunftsfahig zu gestalten.

Vorgesehen ist der Abriss der bestehenden Gebaude im Plangebiet sowie deren Ersatz durch
einen ein- bis zweigeschossigen Neubau als Empfangspavillon fir den Golfplatzbetrieb. Wei-
terhin soll eine Neuordnung der bestehenden Stellplatzanlagen erfolgen.

Der geplante Neubau des Clubhauses soll als Empfangsgebaude fiir Golfplatzbesucher die-
nen und zugleich einen Pro-Shop, einen Golfsimulator und eine kleine Bar/Lounge sowie Bu-
rordume, beinhalten. Im riickwartigen Bereich des Gebaudes soll eine Caddy-Waschanlage
entstehen. Die neu zu gestaltende Stellplatzanlage wird mit Grunflachen und Bepflanzungen
untergliedert.
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Abb. 9: Mogliche Ausgestaltung des geplanten Empfangspavillons — Quelle: Planungsbiro P+F)
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Abb. 10: Vorabzug Lageplan der geplanten baulichen Verdnderungen — Quelle: FREIRAUM Rabsilber Heck-
mann Giese Landschaftsarchitekten PartGmbB
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7.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Die wesentliche landschaftsplanerische Zielsetzung ist das Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Durch die Kernsanierung des ehemaligen Clubhauses im 1. BA und die
Errichtung des Neubaus auf der Flache der Bestandsgebaude nach deren Abriss, wird ein
Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Auf3enbereich geleistet.

Ein weiteres landschaftsplanerisches Ziel ist die Sicherung eines grof3en Flachenanteils an
Geholz- und Freiflachen, welche sich positiv auf das Lokalklima, den Boden- und Wasserhaus-
halt, die Biotopstruktur sowie das Orts- und Landschaftsbild auswirken. Hierdurch werden ins-
besondere auch artenschutzrechtliche Belange bertcksichtigt.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Der vorhandenen und geplanten Nutzung des Plangebietes entsprechend wird ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Golfclub® geman § 11 BauNVO festgesetzt. Zulassig
ist die Errichtung der fiir den Golfbetrieb notwendigen baulichen Anlagen sowie der erforderli-
chen Nebenanlagen, hierzu zéhlen z.B. Lagerflachen, Stellplatze und ein Millplatz.

Hierzu zahlen die Errichtung eines neuen Clubhauses als Empfangsgebaude mit Flachen fir
Verwaltung, einen Pro-Shop, einen Golfsimulator und eine kleine Bar/Lounge eine Caddy-
Waschanlage im riickwartigen Bereich.

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird der geplanten Bebauung entsprechend auf eine Grund-
flachenzahl GRZ von 0,3 begrenzt. Zur Ermdglichung der erforderlichen Stellplatze im Plan-
gebiet wird eine GRZ Il mit 0,8 zugelassen.

Um die H6henentwicklung im Plangebiet zu steuern sowie die Eingliederung in die umliegende
Landschaft sicherzustellen, wird die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse im Plange-
biet auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Hierdurch wird die Hohe der baulichen Anlagen im Ver-
gleich zur Bestandssituation nicht erhoht.

Durch die getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung kommt es im Vergleich
zu den bestehenden baulichen Strukturen und dem vorhandenen Versiegelungsgrad im Plan-
gebiet zu keiner zusatzlichen Flacheninanspruchnahme. Die Festsetzungen zum Mald der
baulichen Nutzung dienen der Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft und tragen
der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB Rechnung.

Art Flache Anteil GRz GRz I Erreichbare Vollgeschosse
Grundfléache

SO 4.270 m2 83,5% 0,3 0,8 1.281 m2 Il

Wald 842 m2 16,5 % - - - -

Gesamt 5.112 m2 100 % 0,3 0,8 1.281 m? I

Tab. 1: Flachenbilanz

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Geltungsbereich sind durch Baugrenzen festgesetzt
und damit eindeutig definiert.
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Zur Ermdglichung einer grenzstandigen Bauweise im suddstlichen Bereich wird eine abwei-
chende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO festgesetzt. In der abweichenden Bauweise darf
ein Grenzabstand von 3 m zu dem Flurstiick 37/13, Flur 2 unterschritten werden.

8.4 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports

Die Errichtung von Stellplatzen und Nebenanlagen ist in den tGberbaubaren und nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig, um diese allen kiinftigen Nutzungsanforderungen ent-
sprechend anordnen zu kénnen.

Die Errichtung von Carports und Garagen ist nur in der tberbaubaren Grundsticksflache zu-
lassig.

8.5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen sind gemal Planeintrag festgesetzt. Die gemaR §
23 HStrG (Hessisches Strallengesetz) landesrechtlich vorgeschriebenen Anbauverbotszone
entlang der KreisstrafRe K890 soll im Bereich des Plangebietes auf 5 m, gemessen vom Fahr-
bahnrand der K890, reduziert werden.

Die Zustimmung des StraRenbaulasttragers wird im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung gem. 8§ 4 (1) BauGB erbeten.

Gemal § 23 (7) HStrG ist die Anbauverbotszone nicht einzuhalten, wenn das Bauvor-
haben den Festsetzungen eines Bebauungsplanes im Sinne des Baugesetzbuches
entspricht, der mindestens die Begrenzung der Verkehrsflachen sowie die an diesen
gelegenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen enthalt und unter Mitwirkung der Stra-
Benbaubehoérde zustande gekommen ist.

Die Stellplatze werden fiir den Stellplatznachweis des geplanten Neubaus des Golfclubhauses
erforderlich. Dieser Stellplatznachweis sollte zwingend in dem in Rede stehenden Bereich er-
folgen, um keine weiteren Flachen, insbesondere Waldflachen, in Anspruch nehmen zu mus-
sen. Im Falle von Ausbaubestrebungen entlang der KreisstralRe K890 sind auf der gegenuber-
liegenden StralRenseite der K890 unbebaute Waldflachen vorhanden.

Die Griunde fur eine notwendige Reduzierung der Anbauverbotszone ergeben sich weiterhin
u.a. aus der bestehenden Nutzung. Der aus der gesetzlich vorgeschriebenen Anbauverbots-
zone herauszunehmende Bereich ist bereits im Bestand durch eine Stellplatzanlage genutzt.
In alten Genehmigungsplanen sind dort bereits Stellplatze ausgewiesen. Eine allgemeine Stei-
gerung des Verkehrsaufkommens ist durch die Umsetzung des Vorhabens sowie die Auswei-
sung der Stellplatze gegenlber der Bestandssituation nicht zu erwarten.

8.6 Wald

Die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen werden ihrer vorhandenen und geplanten Nut-
zung entsprechend als Wald festgesetzt.

Durch die Festsetzung der Waldflache werden im Sinne der Eingriffsminimierung und zum
Schutz der Ein- und Durchgriinung des Gebietes die vorhandenen gréReren Geholzflachen
gesichert.

g:\projekte\2503\text\orentwurf\2503_bpl-ve.docx/ 29. April 2025 23



Gemeinde Jossgrund Bebauungsplan ,,Alea Golf Jossgrund*

9 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die ArtenschutzmafRnahmen dienen dazu, das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestanden im Zuge der Umsetzung des Planes zu verhindern.

Beleuchtung

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die
AuRRenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen)
mit einer Farbtemperatur von 1.800 bis maximal 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe) einzusetzen.

10 Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder &hnlichen luft- und wasserdurchlassigem
Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen.

Stellplatze sind ausreichen mit geeigneten Baumen und Strauchern zu umpflanzen.

Fur je 5 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemessen in
1 m Hohe) in einer befestigten Baumscheibe von ca. 5 m2 zu pflanzen und dauernd zu unter-
halten. Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete Schutzvorrichtungen wie z.B. Ab-
deckgitter, vorzusehen.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Jossgrund ist eine raumgliedernde Be-
pflanzung zur Unterteilung zwischen den Stellplatzgruppen von Stellplatzen mit mehr als 1.000
m? Flachenbefestigung nicht erforderlich. Diese Abweichung begrindet sich in der Ermdgli-
chung zur Nutzbarkeit der Flache der Stellplatzanlage in den weniger frequentierten Winter-
monaten, z.B. fUr eine Eislaufbahn oder die Aufstellung eines Zeltes fir Veranstaltungen.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Gemeinde Jossgrund in ihrer jeweils
gultigen Fassung.

11 Verkehr

Die Anbindung des Plangebietes an das drtliche und Uberértliche Stral3ennetz erfolgt Gber die
KreisstraRe K890, welche unmittelbar dstlich angrenzend an das Plangebiet verlauft. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund® sind gegentiber dem bisherigen
Golfplatzbetrieb keine zusatzlichen Verkehre zu erwarten.

12 ErschlieBung und Versorgung

12.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bebauten Bestand, welcher hinsichtlich der Trink- und
Loschwasserversorgung grundsatzlich erschlossen ist.

Im Bereich des Plangebietes steht eine Loschwassermenge von 48ms/h tiber 2 Stunden nach
DVGW Arbeitsblatt 405 zur Verfigung.

12.2 Abwasserbeseitigung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bebauten Bestand, welcher hinsichtlich der Abwasser-
versorgung grundsétzlich erschlossen ist.
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13 Wasserwirtschaftliche Belange

13.1 Grundwasserflurabstande

Gemal3 der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung sind im Rahmen der Bauleitplanung zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw.
Vernassungsschaden grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande
zu bertcksichtigen. Dabei ist auf jeweils langjéhrige Aufzeichnungen von Grundwassermess-
stellen zurlickzugreifen. Das hessische Landesamt flir Umwelt und Geologie (HLUG) erfasst
im Rahmen des Landesgrundwasserdienstes an landeseigenen Messstellen regelméRig den
aktuellen Grundwasserstand und gibt Auskunft Uber die langjahrigen Entwicklungen des
Grundwasserstands.

Die Grundwassermessstelle ,Pfaffenhausen® (ID 10326) befindet sich in einer Entfernung von
ca. 5,5 km suidwestlich des Plangebietes in Pfaffenhausen. Es handelt sich um die nachstge-
legene Grundwassermessstelle. Bei einer Gelandeoberkante (GOK) von 343,23 m . NN be-
tragt der minimale Grundwasserflurabstand 0,14 m unter GOK. Der maximale Grundwasser-
flurabstand liegt bei 4,01 m unter GOK. Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt bei 2,78 m
unter GOK (s. Abb. 11)

Messst.-Name: PFAFFENHAUSEN, Haohe . NN (m): 343.23, Darstellung: Hohe u. NN

34354
GOK (343.23m 0
M 5‘ am—m

343

342.5
342
341.5

AT A TR VTS T T LI
RN I AT

339.5 Minimum {339.22 m i NN)

339

Abb. 11: Grundwasserflurabstande im Plangebiet 2

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m) sind gemaf § 9 Abs. 5 BauGB im
Bebauungsplan als vernassungsgefahrdete Gebiete zu kennzeichnen.

Da sich das vorliegende Plangebiet in einer Hohenlage von 446 - 450 m (. NN und damit gut
100 m uber der Gelandeoberkante der nachstgelegenen Messstelle in Pfaffenhausen befindet,
ist vorliegend nicht von einem vernassungsgefahrdeten Gebiet auszugehen.

13.2 Wasserschutzgebiete

Heilguellenschutz

2 HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE [HLNUG]: Landesgrundwasserdienst,Mess-
stellen — Wasserstande/ -temperatur (Diagramm), Messstelle Worfelden, ID 11910. Abgerufen am 31.01.2025 von
http://lgd.hessen.de/mapapps/resources/apps/lgd/index.html?lang=de.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Qualitativen Schutzzone 111/2 des Heilquellen-
schutzgebiets Bad Orb (WSG-ID: 435-137), welches sich im Neufestsetzungsverfahren befin-
det.

Trinkwasserschutz
Unmittelbar nordlich sowie 6stlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Schutzzone
Il des Trinkwasserschutzgebietes Bad Orb, Quellen im Orbtal (ID 435-001).

14 Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Umsetzung des Gebaudeum- und -neubaus sowie die Herstellung der Zufahrt kon-
nen potentiell artenschutzrechtliche Konflikte fur Vogel, Flederméuse, Reptilien und die Hasel-
maus nicht ohne Weiteres ausgeschlossen werden. Das Konfliktpotenzial der betroffenen Ar-
tengruppen ist auf Basis weiterer Untersuchungen im Jahr 2025 abschliel3end zu bewerten.

Zum Schutz potentiell im Plangebiet lebender seltener und / oder besonders geschutzter Tier-
arten (z.B. Erdkréte, Grasfrosch, Zauneidechse) ist durch eine 6kologische Baubegleitung
wahrend der Baufeldfreimachung sicherzustellen, dass das Téten von Individuen vermieden
wird. Das Baufeld ist vor und wahrend der Freimachung auf ein Vorkommen dieser Arten hin
zu untersuchen, ggf. angetroffene Tiere sind umzusetzen.

Notwendige Riickschnitts-, Fall- und Rodungsmafinahmen sowie die Baufeldraumung missen
aul3erhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Feb-
ruar, stattfinden.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die
AuRRenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen)
mit einer Farbtemperatur von 1.800 bis maximal 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe) einzusetzen.
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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 48 des Geset-
zes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. | S. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. 2024 Nr. 57)

Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) vom 12. Dezember 2012 (GVBI. S. 590), zu-
letzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)
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B Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Teilanderung des Flachennutzungsplans fir den Teilbereich des Bebauungsplans ,Alea
Golf Jossgrund® erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Alea Golf Jossgrund®, um der Einhaltung des Entwicklungsgebotes des § 8
Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen.

Anlass und Zielsetzung des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund® besteht im Wesentlichen
in dem Erfordernis der Schaffung von Planungsrecht fiir die geplanten baulichen Veranderun-
gen im nordwestlichen Bereich des Golfplatzes sowie dessen Weiterentwicklungsmoglichkei-
ten, um den bestehenden Golfplatz zukunftsfahig zu gestalten.

Nach dem Ankauf des Golfplatzes beabsichtigt die regional anséssige Bird Ventures GmbH
den Abriss der im Geltungsbereich befindlichen Gebaude und die Errichtung eines Neubaus
(Empfangspavillon). Weiterhin soll eine Neuordnung der bestehenden Stellplatzanlage erfol-
gen. Der Bereich des vorgesehenen Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund“ befindet sich au-
Berhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Golfplatz und liegt damit im planungsrechtli-
chen Aul3enbereich gem. § 35 BauGB.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im planungsrechtlichen AuRenbereich ist die Aufstellung
des Bebauungsplans im zweistufigen Regelverfahren zur planungsrechtlichen Sicherung der
geplanten Bauvorhaben erforderlich. Neben der Aufstellung des Bebauungsplans ist zur Ein-
haltung des Entwicklungsgebotes gemaR § 8 Abs. 2 BauGB die Anderung des Flachennut-
zungsplans flr den Bereich des Bebauungsplans erforderlich.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich der Teilanderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich
des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund® besitzt eine Grofke von 5.112 m? (rund 0,51 ha)
und befindet sich ndrdlich der bebauten Ortslage von Lettgenbrunn an der KreisstraRe K 890
im norddstlichen Gemeindegebiet. Im Norden und Osten wird das Plangebiet durch die Ge-
markungsgrenze von Bad Orb begrenzt. Unmittelbar nordlich schlieRen dabei ein forstwirt-
schaftlicher Weg mit dahinterliegenden Waldflachen sowie im Osten die Kreisstral3e K 890 an.
Im Westen und Suden wird das Plangebiet durch den bestehenden Golfplatz begrenzt. Die
Abgrenzung des Geltungsbereiches bezieht sich im Wesentlichen auf den norddstlichen Ein-
gangsbereich des Golfplatzes, welcher von dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Golfplatz*
nicht erfasst ist.
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Abb. 1: Lage des rAumlichen Geltungsbereichs

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Gemeinde Jossgrund ist Uber den Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplan als Kleinzentrum im Landlichen Raum ausgewiesen. Kleinzentren sollen ergan-
zende Funktionen fiir die Eirichtungen der tberértlichen Grundversorgung erfullen. Bei der
Ausweisung von Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen sollen Kleinzentren sich grundsatzlich

an der Eigenentwicklung orientieren. Das Verkehrsangebot soll so gestaltet werden, dass die
Kleinzentren im OPNV bedarfsgerecht mit den benachbarten Zentren verkntipft sind.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
»vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft® ausgewiesen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Suidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

In den ,,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft” ist die Offenhaltung der Landschaft vorran-
gig durch Landbewirtschaftung sicherzustellen. In geringem Umfang sind Inanspruchnahmen
dieser Flachen fir die Freizeitnutzung und Kulturlandschaftspflege, fur Siedlungs- und gewerb-
liche Zwecke — sofern keine solchen ,Vorranggebiete Planung“ in den Ortsteilen ausgewiesen
sind — sowie fur Aufforstung und Sukzession bis zu 5 ha méglich. (G10.1-11)

Da es sich bei vorliegendem Plangebiet um eine Flache von lediglich 0,6 ha handelt ist und
lediglich ein Grundsatz der Raumordnung betroffen ist, ist mit der planungsrechtlichen Aus-
weisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Golfclub“ keine Beein-
trachtigung der Ziele der Raumordnung zu erwarten.

3.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Jossgrund

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Jossgrund von 1980 ist die Art der Bodennutzung fur
das Plangebiet aufgrund mangelnder Planzeichenerklarung planungsrechtlich unbestimmt. Es
ist eine Bauflache zu unterstellen, welcher jedoch keine Art der Bodennutzung zugeordnet ist.
Weiterhin ist eine Umspannstation dargestellt.

Fur die planungsrechtliche Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes ,Golfclub® im Bebau-
ungsplan ,Alea Golf Jossgrund® ist die Darstellung einer Sonderbauflache im gemeindlichen
Flachennutzungsplan erforderlich, um dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB Rechnung
zu tragen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB
zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund®.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Jossgrund 1980

4 Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Jossgrund hat in Ihrer Sitzung am 10.03.2025 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund® mit paralleler Anderung des Flachennut-
zungsplans sowie die Durchfuhrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach 88 3 (1) und
4 (1) BauGB beschlossen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB
zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund®.

5 Bestandsdarstellung und Bewertung

51 Stadtebauliche Situation
5.1.1 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar westlich anschlieRend an die Kreisstrae K 890 und
verfligt damit Uber eine gute ortliche und Uberértliche verkehrliche Anbindung. An der K890,
direkt auf der Hohe des Plangebietes, befindet sich zudem die Bushaltestelle ,Jossgrund-Lett-
genbrunn Golfplatz”. Von dort aus verkehren Busse in Richtung Bad Orb.
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5.1.2 Nutzung

Das Plangebiet ist im Bestand bereits durch Anlagen des Golfplatzbetriebes bebaut. Dabei
handelt es sich um zwei weitgehend leerstehende Gebaude. Bei dem nérdlichen Gebaude
handelt es sich um eine Scheune. Im sldlichen Bereich befindet sich das leerstehende Club-
haus (ehemaliges Jagdhaus Horst) mit Verwaltungsrdumen sowie Pro-Shop mit einer vorge-
lagerten Griunflache und Stellplatzanlage. Das Bestandsgebaude verfugt Giber zwei Vollge-
schosse zzgl. Dachgeschoss.
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Abb. 4: Bestandsgeb&ude im Plangebiet — Quelle: Planergruppe ROB GmbH

Im 6stlichen Bereich entlang der Kreisstral3e K890 befindet sich eine Stellplatzanlage, welche
im Bestand vollstandig geschottert ist.

Abb. 5: Bestehende Stellplatzanlage an der K890

Im westlichen Bereich des Plangebietes hinter den bestehenden Gebauden befindet sich eine
Grunflache mit Geholzbestadnden und daran angrenzender Wald.

Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich eine weitere gepflasterte Stellplatzanlage sowie
der stdwestlich anschlieliende Golfplatz und das ehemalige Restaurant ,Horstberg®, welches
derzeitig einem Umbau unterzogen ist und zeitnah unter neuem Namen wieder eréffnen wird.

5.2 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet liegt auf rd. 450 m 0. NN in der naturrdumlichen Haupteinheitengruppe ,Hes-
sisch-Frankisches Bergland® in der Haupteinheit ,Sandsteinspessart®. Der Sandsteinspessart
ist ein waldreiches Mittelgebirge im Mainviereck und ist durch das untere Maintal vom Sand-
steinodenwald getrennt. Umgeben ist das Plangebiet im Norden und Osten von weitreichen-
den Waldgebieten. Einzelne Ortschaften fiigen sich in Tallagen der hiigelreichen Region in die
vorwiegend zusammenhéngenden Waldbereiche ein. Die Tallagen der Region werden land-
wirtschaftlich genutzt.

Der Eingriffsbereich liegt ndrdlich von Lettgenbrunn in Waldrandlage und ist Teil des Gelandes
des Golf-Club Bad Orb Jossgrund e.V.. Das Plangebiet und seine direkte Umgebung tragen
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mit dem Uber 50 ha groRen Golfgeldnde und Clubhaus zur Naherholung und Férderung des
Tourismus bei. Lettgenbrunn ist ein staatlich anerkannter Erholungsort, nicht zuletzt aufgrund
der Vielzahl an kulturhistorisch bedeutsamen Denkmélern und Schutzgebieten. In der Umge-
bung von Lettgenbrunn besteht ein vielseitiges Wanderwegenetz, welches eine hohe Erho-
lungsfunktion bietet.

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine Natura 2000-Gebiete oder Naturschutzgebiete, al-
lerdings ist die direkte Umgebung durch eine Vielzahl an Schutzgebieten gepréagt. Das Plan-
gebiet befindet sich im Naturpark Hessischer Spessart, der eine Gesamtflaiche von rd. 94 ha
aufweist und Teile der Naturrdume Rhon, Vogelsberg, des Schliichtener Beckens und des
Spessarts umfasst. Ostlich des Eingriffsbereichs in rd. 375 m Entfernung, jenseits der K890,
grenzt das Naturschutzgebiet ,Hoher Berg bei Lettgenbrunn®. In rd, 1,5 km ndrdlicher Entfer-
nung des Eingriffs liegt das Naturschutzgebiet ,Orbquelle bei Bad Orb“, dessen Flache sich
teilweise mit dem FFH-Gebiet ,Klingbach, Orb und Haselbachtal bei Bad Orb“ und dem Land-
schaftsschutzgebiet ,Auenverbund Kinzig“ tiberschneidet. In rd. 600 m stdlicher Entfernung
des Plangebiets befinden sich Teilbereiche des Landschaftsschutzgebietes ,,Grund- und Berg-
wiesen im Einzugsbereich von Jossa und Sinn®.

Der AulRenbereich des Golfclubs besteht neben den Gebauden vorwiegend aus einer Rasen-
und Schotterflache. Im naheren Umfeld des Plangebiets befinden sich zwei kleinere Teichan-
lagen. Gehdlzstrukturen befinden sich entlang der Kreisstral3e. Der Nordwesten des Plange-
biets ist bestanden von einem kleineren, dichten Waldbereich.

6 Planerische Zielsetzung

6.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans liegt im Wesentlichen in der planungs-
rechtlichen Sicherung der geplanten baulichen Veranderung des Golfplatzes, um den beste-
henden Golfplatz zukunftsfahig zu gestalten.

Vorgesehen ist der Abriss der bestehenden Gebaude im Plangebiet sowie deren Ersatz durch
einen ein- bis zweigeschossigen Neubau als Empfangspavillon fir den Golfplatzbetrieb. Wei-
terhin soll eine Neuordnung der bestehenden Stellplatzanlagen erfolgen.

6.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Die wesentliche landschaftsplanerische Zielsetzung ist das Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Durch die Kernsanierung des ehemaligen Clubhauses im 1. BA und die
Errichtung des Neubaus auf der Flache der Bestandsgebaude nach deren Abriss, wird ein
Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Auf3enbereich geleistet.

Ein weiteres landschaftsplanerisches Ziel ist die Sicherung eines groR3en Flachenanteils an
Geholz- und Freiflachen, welche sich positiv auf das Lokalklima, den Boden- und Wasserhaus-
halt, die Biotopstruktur sowie das Orts- und Landschaftsbild auswirken. Hierdurch werden ins-
besondere auch artenschutzrechtliche Belange bertcksichtigt.

7 Verkehr

Die Anbindung des Plangebietes an das o6rtliche und Uberortliche Stral3ennetz erfolgt tber die
KreisstraRe K890, welche unmittelbar dstlich angrenzend an das Plangebiet verlauft. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alea Golf Jossgrund® sind gegeniber dem bisherigen
Golfplatzbetrieb keine zusatzlichen Verkehre zu erwarten.
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7.1 Wasserschutzgebiete

Heilquellenschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Qualitativen Schutzzone 111/2 des Heilquellen-
schutzgebiets Bad Orb (WSG-ID: 435-137), welches sich im Neufestsetzungsverfahren befin-
det.

Trinkwasserschutz
Unmittelbar nérdlich sowie dstlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Schutzzone
Il des Trinkwasserschutzgebietes Bad Orb, Quellen im Orbtal (ID 435-001).

8 Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Umsetzung den Gebaudeum- und -neubau sowie die Herstellung der Zufahrt kon-
nen potentiell artenschutzrechtliche Konflikte fiir Végel, Flederméuse, Reptilien und die Hasel-
maus nicht ohne Weiteres ausgeschlossen werden. Das Konfliktpotenzial der betroffenen Ar-
tengruppen ist auf Basis weiterer Untersuchungen im Jahr 2025 abschliel3end zu bewerten.

Zum Schutz potentiell im Plangebiet lebender seltener und / oder besonders geschutzter Tier-
arten (z.B. Erdkréte, Grasfrosch, Zauneidechse) ist durch eine 6kologische Baubegleitung
wahrend der Baufeldfreimachung sicherzustellen, dass das Téten von Individuen vermieden
wird. Das Baufeld ist vor und wahrend der Freimachung auf ein Vorkommen dieser Arten hin
zu untersuchen, ggf. angetroffene Tiere sind umzusetzen.

Notwendige Riickschnitts-, Fall- und Rodungsmaflinahmen sowie die Baufeldraumung missen
auB3erhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Feb-
ruar, stattfinden.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die
AulRenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen)
mit einer Farbtemperatur von 1.800 bis maximal 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe) einzusetzen.
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