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1 Veranlassung, Ziele

Das Quartier der siidlichen Innenstadt von Erbach, zwischen Neuer Lustgartenstrae und llligstrale
befindet sich aktuelle in der Phase einer stadtebauliche-funktionalen Umgestaltung.

Mit der Betriebsstillegung eines Getrankehandels im Bereich des Flurstiickes 910/ 12 und des Mé-
belhauses im Bereich des Flurstiickes 906/9 ergibt sich in stiadtebaulich herausragender Lagesitua-
tion eine neue Nutzungsmdglichkeit fiir die jeweilige Grundstiicksfldche.

Als Gegenpol und in Ergdnzung zu den wichtigen stiadtebaulichen Quartieren weiter nordlich (z.B.
HauptstraRe/ sudliche Werner-von-Siemens-Stralle oder rund um das Schloss Erbach) kann, diese
Potenziale aufgreifend, durch eine zielgerichtete Entwicklung dieses Teilbereiches, d.h. einer aktiven
Beférderung der Ausstattungs-Funktionalitit im gesundheitlichen- und touristischen Sektor ein we-
sentlicher Beitrag fiir die gesamte Stadtentwicklung von Erbach geleistet werden.

Im Zuge dessen sind zugleich Entwicklungen auszuschlielten, die den Zielsetzungen im Kontext mit
der gesamtstédtischen Entwicklung entgegenstehen bzw. entgegenstehen kénnen.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Erbach bereits im Juli
2020 nach § 2 (1) BauGB einen Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sudliche Innen-
stadt/ Friedrich-Ebert-Strae” gefasst. Zur Sicherung der damit verfolgten stiadtebaulichen Zielset-
zungen wurde eine Veridnderungssperre nach § 14 BauGB beschlossen und mit der amtlichen Be-

kanntmachung in Kraft gesetzt.

Die Immobilie des ehemaligen Einrichtungshauses ,Mébel-Schmidt® wurde seitens der Stadt Erbach
angekauft, mit der Zielsetzung einer Wiederverau3erung an den Projektentwickler bzw. den Vorha-
bentrager zur Errichtung eines Hotels: Bereits im Jahr 2013 wurde eine ,Machbarkeitsstudie fir ein
neues Hotel in Erbach (Odenwald)' erstellt. DemgemaR ist die stagnierende bzw. riicklaufige Frem-
denverkehrsentwicklung im Qdenwaldkreis vor allem auf ein fehlendes addquates Hotelangebot zu-
riick zu fihren, das in der Lage ist, nachhaltig ein breites Zielgruppenspektrum anzusprechen. Fiir
den Standort Erbach im Odenwald werden insgesamt nachhaltige Marktchancen fur ein neues Hotel
gesehen. An der grundsatzlichen Beurteilung hat sich offenkundig bis heute nichts gedndert.

Mit der o.a., eréffneten Standortoption an der Neuen LustgartenstraBe/ Friedrich-Ebert-Stral3e, in der
gegebenen besonderen Lagegunst, soll und muss dieser Entwicklungsansatz konsequent und ziel-

gerichtet weiterverfolgt werden.

! ghh consult GmbH, Dr. Hank-Haase & Kunz, Wiesbaden, 28. Mai 2013
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Nach unverzichtbarer konzeptioneller Ausarbeitung fur die beabsichtigte Errichtung eines Hotels so-
wie eines Arzte- und Gesundheitszentrums (mit jeweils den entsprechend notwendigen Nebennut-
zungen) und nach Prifung verschiedener fachrechtlichen Belange (Uberschwemmungsgebiet, FFH-
Gebiet) kann und soll nunmehr mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stidliche Innenstadt/ Fried-
rich-Ebert-StraBe” die notwendige bauplanungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.

Luftbildiibersicht {ohne MaRstab)
{Kreisstadt Erbach)
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2. Vorgaben, Rahmenbedingungen, Verfahren
2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Planbereich liegt im stidlichen Bereich der Erbach der Kernstadt, stidlich des unmittelbaren Alt-
stadtbereiches mit Schloss und Lustgarten.

Wahrend der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan den gesamten Bereich zwischen der Neuen
Lustgartenstrafe im Norden und der llligstrale im Stiden sowie der Friedrich-Ebert-Strafle im Westen
und der Mimling im Osten umfasste, beschrénkt sich die nunmehr vorliegende Entwurfsfassung des
Bebauungsplanes auf die Grundstiicksflachen im Norden, im Bereich derer die beabsichtigten Vor-
haben umgesetzt werden sollen.

Auf die in der vorlaufenden Entwurfsfassung des Bebauungsplanes (Nov./ Dez. 2022) tiber die ge-
samte Nord-Siid-Erstreckung festgesetzie Fuf3- und Radwegeverbindung wird aufgrund der Unver-
einbarkeit mit den ékologischen und formalen Aspekten des geschitzten Ufergehélzsaumes entlang

der Miimling und aus eigentumsrechtlichen Griinden fernhin verzichtet.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt in konsequenter Berlicksichtigung der mit
der Planung verfolgten Zielsetzungen und unter Berufung auf die Bestimmung des § 1 (3) BauGB,
wonach der Bebauungspfan aufzustellen ist, sobald und soweit es fur die stadtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist.

Demgemaf und geman der Abwagung zu den Stellungnahmen im vorlaufenden Beteiligungsverfah-
ren (Dez. 2022/ Jan. 2023) umfasst der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der nun-
mehr vorliegenden {erneuten) Entwurfsfassung (M&rz 2023) mit einer Flache von rd. 0,67 die Flursti-
cke 906/9, 910/10, 908/2, 910/13, 910/12 sowie 1069/4 (teilweise) in der Flur 1 der Gemarkung Er-
bach.

Ubersichtskarten:

Lage und Abgrenzung des Plangebietes
(jew. ohne Malstab)

ek, \ ; g [y
| _L'_Jgérsichtskarté: Open Topo Map{i ‘1;. Laverbach ‘L%
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Friedrich-Ebent-Straie

Durch die Friedrich-Ebert-StraRe und die Neue Lustgartenstrafe und die hier vorhandenen Medien
der Ver- und Entsorgung ist das Plangebiet &ffentlich-rechtlich erschlossen.

2.2 Regionalplan, Fldichennutzungsplan

Im Regionalplan Siidhessen 2010 (RPS 2010) ist die in Rede stehende Flache als Bestandteil des

Vorranggebietes Siedlung, Bestand dargestellt.
Der vorliegende Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung im Sinne des § 1 (4) BauGB an-

gepasst.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Erbach (1974) ist der entsprechende Siedlungs-
bereich als Mischbauflache dargestellt. Die éstlichen (rickwartigen) Grundstiicksteile in Richtung der
Mumling sind (da innerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegend) teilweise als Griinflichen dar-
gestellt.

Der Flachennutzungsplan wird, soweit erforderlich, gemaR den Bestimmungen des § 13a (2) Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Planstand: 03/ 2023 Seite: &
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2.3 Schutzgehbiete

Das Plangebiet liegt mit den 6stiichen Teilfla-
chen innerhalb des amtlich festgestellten Uber-
schwemmungsgebietes zur Mimling (StAnz.:
52-53/2001 vom 17.10.2001 S. 4780) (vgl. Pkt.
4.2).

Die Miimling gehért in Breite der Gewésserpar-

zelle (Flst. 1069/4 sowie weiter im Stden Flst.
19/8) zum FFH-Gebiet 6319-303 ,Oberlauf und
Nebenbiche der Mumling” {vgl. Pkt. 4.1.2).

Sonstige wasserrechtlichen oder naturschutz-
rechtliche Schutzflachen sind nicht beriihrt,

e ._,..-;'-_‘.l'" o,
aus: geoporial. hessen.de

2.4 Standortbegriindung/ Innenentwicklung, Verfahren

Mit der gegebenen Ausgangssituation (vgl. Pkt. 1), herausragenden stéddtebaulichen Lagesituation,
Lage, der gegebenen Eigentumssituation und insbesondere der damit einhergehenden stédtebauli-
chen Zielsetzung ist das Planvorhaben selbstredend standortgebunden.

Zugleich ist das kleinflachige Plangebiet mit der vorhandenen Bauung und der gegebenen Erschlie-
Rungssituation zweifelsohne als Bestandteil des Siedlungsbereiches der Kernstadt Erbach und dem
Innenbereich nach § 34 BauGB sowie auch im Sinne des § 13a BauGB zugehorig zu beurteilen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemég
den Bestimmungen der §§ 13 und 13a BauGB:

Mit dem beschleunigten Verfahren wird ein Instrument zur deutlichen Erleichterung der Innenentwick-
lung gegenuber der AuBenentwicklung bereitgestellt.

Die formulierten Zielsetzungen des § 13a BauGB ,Wiedernutzbarmachung von Flachen®, ,Nachver-
dichtung“ oder ,andere MaRnahmen der Innenentwicklung” erhalten besondere Bedeutung, weil

Planstand: 03/ 2023 Seiter 7
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damit einem Flachenverbrauch fir entsprechende Nutzungen an andere Stelle/ respektive im defini-
tiven ,Aulenbereich” verhindert wird/ werden kann.

In exakter Ubereinstimmung mit dieser gesetzgeberischen Zielsetzung wird mit dem Inhalt des vor-
liegenden Bebauungsplanes die Voraussetzung fir eine sinnvolle Nachnutzung der in Rede ste-
hende, seit langen Jahren schon bauliche genutzten Fldche und eine bauliche Nachverdichtung der
Siedlungsstruktur geschaffen; zugleich wird damit ein wichtiger Beitrag zur Stérkung und Beférderung
der Angebote im Bereich der Arzte- und Gesundheitsversorgung sowie im Bereich der touristischen
Infrastruktur geschaffen.

Die nach dem vorliegenden Entwurf der Bebauungsplan-Anderung realisierbare Gesamtgrundfliche
liegt sehr deutlich unterhalb der in § 13a BauGB als Anwendungsveoraussetzung formulierten 20.000
m?; zudem liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintr&chtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten
vor.

Auch werden mit dem Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Umweltver-
traglichkeitspriifung unterliegen. Unter Punkt 18.1.2. der Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) ist als ggfs. uvp-pflichtiges Bauvorhaben die Errichtung eines Hotelkom-
plexes mit einer Bettenzahi von 100 bis weniger als 300 oder mit einer Géstezimmerzahl von 80 bis
200 angefuhrt. Da diese Bestimmung jedoch fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes im bisheri-
gen AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB greift (was im vorliegenden Fall nicht zutrifft I} und
ansonsten die Durchfilhrung einer Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles vorgeschrieben ist (die
zum Ergebnis fuhren wirde, dass eine UVP nicht erforderlich ist !) besteht kein weitergehender Hand-
lungsbedarf.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ist dann
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass die Erhaltungsziele und die Schutzzwe-
cke der FFH- oder Vogelschutzrichtlinie beeintrachtigt werden.

Wie angefiihit gehérie die Gewéasserparzelle der Mumling zum FFH-Gebiet 6319-303 ,Oberlauf und
Nebenbéche der Mumling“. Aufgrund dessen erfolgt die Erstellung einer FFH-Vorprifung?. Im Ergeb-
nis derer ergeben sich keine Hinweise auf die Notwendigkeit einer FFH-Vertraglichkeitsprifung.

Insgesamt kann der Bebauungsplan somit als in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen und Best-
immungen des § 13a BauGB beurteilt werden.

Zur Gewabhrleistung einer hinreichend umfanglichen Offentlichkeitsbeteiligung zum vorliegenden Be-
bauungsplan bzw. der Bebauungsplandnderung wurde diese nach § 13 (2) 2 in Verbindung mit
§ 3 (2) BauGB in Form einer éffentlichen Auslegung des Planentwurfes in der Zeit vom 19.12.2022

2 Bjérnsen Beratende Ingenieure GmbH, Nd.lassung Darmstadt, Dez, 2022

Planstand: 03/ 2023 Seite: 8
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bis zum 27.01.2023 durchgefithrt. Die Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger &f-
fentlicher Belange erfolgte nach § 13 (2) 2 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB zeitgleich.

Im Rahmen dessen wurden Stellungnahmen vorgelegt, die, im Ergebnis der kommunalen Abwagung
durch die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Erbach am 06.04.2023, zu wesentlichen An-
derungen der Festsetzungsinhalte des Bebauungsplanes fuhren:

Im Wesentlichen sind dies:

- Verkleinerung des réumlichen Geltungsbereiches auf die Flurstiicke 906/9, 910/10, 908/2,
910/13, 910/12 sowie 1069/4 (teilweise).

- Verzicht auf die Festsetzung eines uferbegleitenden Fuf3- und Radweges. Der Ufergehdlzsaum
wird stattdessen nach § 9 (1) 25 BauGB als Flache zum Erhalt und Bdumen und Strauchem
zur Festsefzung gebracht.

- Verédnderte Festselzung zur Art der baulichen Nufzung: Festsetzung der Fiste. 908/2 und
910/13 als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), Festsetzung des Fists. 910/12 als Son-
dergebiet, Zweckbestimmung Gesundheitszentrum (§ 11 (2) BauNVO)

- Verédnderte Festsetzung zur maximal zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen sowie zur maximal
zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen

- ergénzende Festselzung zur dauerhafien Begriinung von Fachdécher und flach geneigten D&-
chern, zur Ausstattung von mindestens 50 % der nutzbaren Dachflachen mit Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik / Solarthermie) sowie zur Zuléssigkeit von Frei-
fldchenbeleuchtungen

Aufgrund dieser Anderungen ist der Bebauungsplan gemaR den Bestimmungen des § 4a (3) BauGB
daher erneut als Entwurf zu beschlieBen und gemiR den Bestimmungen des § 4a (3) BauGB erneut
offentlich auszulegen; die Stellungnahmen sind erneut einzuholen.

Nach § 4a (3) Satz 2 BauGB wurde bestimmt, dass Steflungnahmen nur zu den geénderten oder
ergénzten Teilen abgeben werden kiinnen.

3 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1 Art der baulichen Nutzung

MafRgebliche Zielsetzung ist eine attraktive Erweiterung des Erbacher Angebotes der Daseinsvor-
sorge im Gesundheitsbereich durch die zentrale Etablierung eines ,Gesundheitszentrums” mit Fach-
arztpraxen, Apotheke, verschiedenen Therapie- und sonstige Dienstleistungsangebote im Gesund-
heitswesen.

Zugleich wird mit der Errichtung eines Hotelkomplexes mit bis zu 100 Zimmern in hervorragender
Lagesituation zum historischen Altstadt- und dem Innenstadtbereich von Erbach ein wichtiger (und
seit langerer Zeit notwendiger) Beitrag fur die touristische Infrastruktur, konkret eines attraktiven

Planstand: 03/ 2023 Seite. 9
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Angebotes fir Urlaub und Ubernachtung, fiir den Seminar- und Tagesbetrieb u.a.m. (und damit einer
Verringerung des orilichen Defizites) in sehr zentraler und attraktiver Lage geleistet.

Nach der Aufgabe und VerauBerung des vormaligen Einrichtungshauses im Bereich des Flsts. 906/9,
im Bereich des Auftreffens von Bahnstrae und Neue Lustgartenstrale auf die Friedrich-Ebert-
StraRe, direkt an der MUmling und mit unmittelbarer und kurzer fuBlaufiger Erreichbarkeit von Markt-
platz/ Schloss und Lustgarten sowie den Innenstadt- und Einkaufsbereich weiter nérdlich, erfolgt die
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes nach § 9 (1) 1 BauGB in Verbindung mit § 11 (2)
BauNVQ.

Nach § 11 (2) BauNVO sind fir sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung und die Art der Nut-
zung festzusetzen. Dementsprechend erfolgt die Festsetzung Sondergebiet mit der konkretisieren-
den (eindeutigen) Zweckbestimmung Hotel und Restaurant (SOwore).

Die Sondergebiete zeichnen sich allgemein dadurch aus, dass sie der Stadt weitgehende Gestal-
tungsspielrdume bei der Festlegung der Zuléssigkeit geben. Dies ergibt sich auch aus der Bestim-
mung des § 1 (3) Satz 3 der BauNVQ, wonach bei der Festsetzung von Sondergebieten die Vorschrif-
ten der Absitze 4 — 10 keine Anwendung finden. Festsetzungen Uber die Art der Nutzungen kénnen
nach § 11 BauNVO getroffen werden.

Dementsprechend erfolgt eine textliche Festsetzung, die den vorhandenen sowie beabsichtigten Nut-
zungen exakt Rechnung tragt. Fachrechtliche — oder nachbarschiitzende Belange, die dem entge-

genstehen, sind nicht erkennbar:

Es handelt es sich vorliegend um folgende Bebauungsplanfestsetzung:

Gem. § 9(1) 1 BauGB i.V.m. § 11 (2) BauNVO:

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Hotel und Restaurant

- Zuldssig ist ein Beherbergungs- und Gastronomiebetrieb fiir Giste gegen Bezahlung (Hotel)
mit allen im Rahmen der Betriebsfiihrung notwendigen Einrichtungen, Nebenanlagen und ~

nutzungen.

Mit dieser Festsetzung im Bebauungsplan ist sichergestellt, dass hier exakt diese, durch die Stadt
Erbach explizit vorgesehene Nutzung méglich und zuléssig ist. Stadtebauliche Fehlentwicklungen,
d.h. Nutzungen und Vorhaben, die nicht der stadtebaulichen und funktionalen Zielsetzungen der Stadt
Erbach entsprechen, sind ausgeschlossen.

Planstand: 03/ 2023 Seite: 10
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ot : Bli Richtung Nor:

Johannes Buchner
Architektenliste Berlin 17731
Stallschreibersirale 45
10969 Berlin

Die sudlich angrenzenden Flurstiicke bzw. Grundstiicksflachen wurden in der vorlaufenden Entwurfs-
fassung des Bebauungsplanes (Nov./ Dez. 2022) nach § 6a BauNVO als Urbanes Gebiet (MU) fest-
gesetzt: Nach dem Abs.1 dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesent-
lich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichberechtigt sein.

Zur Wahrung des Gebietscharakters eines MU ist es jedoch wichtig, dass ein wahrnehmbarer Anteil
an gewerblichen, sozialen, kulturellen und/ oder anderen Nutzungen im Gebiet vorhanden sind.
Neben der Sicherung der vorhandenen Wohnnutzung im Bereich der bebauten Flurstiicke 908/2 und
910/13 verfolgt der vorliegende Bebauungsplan jedoch sehr konkret die zentrale Etablierung eines
,Gesundheits- und Arztezentrums* mit Facharztpraxen, Apotheke, verschiedenen Therapie-, Rehabi-
litations- und sonstige Dienstleistungsangeboten im Gesundheitswesen (s.0.).

Planstand: 03/ 2023 Sejter 11



Bauleitplanung der Krelsstadt Frbach, Kernstadf
Bebauungsplan ,Stidl. Innenstadt/ Friedrich-Ebert-Strale" PLANUNGSGRUPPE
- Begriindung - PROF. DR. V. SETFERT

Unter konkreter Orientierung an dieser Zielformulierung erfolgt in der nunmehr vorliegenden erneuten
Entwurfsfassung des Bebauungsplanes (03/2023) im Bereich des Flurstiickes 910/12 daher ebenfalls
die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 (2) BauNVO mit der konkretisieren-
den Zweckbestimmung , Arzte- und Gesundheitszentrum*. Die im Einzelnen hier zuléssigen An-
lagen und Nutzungen werden zudem in einem angefiihrten Zulassigkeitskatalog konkret definiert;
eine Wohnnutzung wird dabei nicht ausgeschlossen.

Neben der Aufwertung und Stirkung des Quartieres an der Friedrich-Ebert-Strale kann und wird dies
zu einer erheblichen Verbesserung und Attraktivitdt des Dienstleistungsangebotes im Gesundheits-
bereich fur die Stadt Erbach, und darliber hinaus, fuhren.

Die beiden Flurstiicke 808/2 und 910/13 (vormals MU1) werden kiinftig als Allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO festgesetzt; lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden (als potenzielle
standértliche Fehlentwicklung) grundséatzlich ausgeschlossen.

eyl Arztez m: Bli i Richtung Siiden

Johannes Buchner
Architektenliste Berlin 17731
Stallschreiberstrafie 45
10969 Berlin
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Die nunmehr getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung erfolgen, obgleich die ,sudli-
che Innenstadt’ als Kristallisationspunkt fiir zukinftig mégliche Entwicklungen im Sinne einer sied-
lungsstrukturellen und funktionalen Aufwertung im zentralen Innenstadtbereich von Erbach gesehen
werden kann, zungchst unter konkreter Orientierung an den kleinrdumlich formulierten stadtebauli-

chen Zielsetzungen.
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Neubau Hotel {links) Arztezentrum (rechts): Draufsicht aus Richiung Westen

Johannes Buchner
Architektenliste Berlin 17731
Stallschreiberstralle 45
10969 Berlin

Obgleich die Funktionalitdt der beiden Gebzude im Bereich der festgesetzten Sondergebiete im Vor-
dergrund steht (und vor dem Hintergrund der beabsichtigten Starkung des Erbacher Innenstadtberei-
ches mit erheblicher gesamtstadtischer Bedeutung im Vordergrund stehend muss) , stellen die zur
Festsetzung gelangenden Sondergebiete stellen auch einen siedlungsstrukturell und stadtebaulich
vertraglichen Ubergang zwischen der (iberwiegenden) Wohnnutzung im Westen und Stden und dem
auch gewerblich gepragten Standort im Osten, direkt jenseitig der Mimling dar.
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Die die Bestimmungen des § 50 BImSchG sind grundsétzlich beachtet, wonach bei raumbedeutsa-
men Planzungen und Manahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
s0 zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen [....] auf die ausschlieilich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete [....] sowie wie mdglich vermieden werden.

Im Hinblick auf die spatere, konkrete Vorhabenrealisierung und ,Betriebsfihrung” ist auf die einschla-

gigen Bestimmungen (TA L&rm u.a.m.) zu verweisen.

3.2 MaB der der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MafRes der baulichen Nutzung sind nach § 16 (3) BauNVO stehts die Grund-
fachenzahl (oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen) und die Zahl der Vollgeschosse
oder die H6he der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung &ffentliche Belange,

insbesondere das Ort- und Landschaftsbild, beeintrdchtigt werden kdnnen.

Das Mafi der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen bestimmt durch die Festsetzung von Grund-
flachenzahl (GRZ) und Geschossflaichenzahl (GFZ), die angeben, wie viele Quadratmeter Grundfla-
che bzw. Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksfliche im Sinne § 19 (3) BauNVO zuléssig
sind. Grundsatzliche Zielsetzung ist eine optimale bauliche Nutzung der (in deutlich beschrénktem
Umfang) zur Verfiigung stehenden Grundstiicksflachen {auch im gesetzgeberischen Sinne der In-
nenbereichsverdichtung) sowie die Unterbringung von Stellplatzen auf der jeweiligen Grundstiicks-

flache in gréidtméglichem Umfang.

Die jeweilige Festsetzung orientiert sich zunachst konkret an den architektonischen Ausarbeitungen
zur Errichtung des Hotels sowie des Arzte- und Gesundheitszentrums, die sich ihrerseits an den ein-
schlagigen fachrechtlichen Bestimmungen sowie den wirtschaftlichen Erfordernissen ausrichten.

Mit einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 erfolgt die Festsetzung gemafl dem Orientierungswert des
§ 17 BauNVO als Obergrenze; aufgrund der in § 19 (4) BauNVO definierten Kappungsgrenze von
GRZ = 0,8 ist kann eine (weitergehende) Uberschreitung der Grundflachenzahl durch z.B. Stellplitze
nicht in geringfiigigem Male zugelassen werden.

Bei einem damit verfolgten gro3ziigigen Spielraum fiir die Vorhabenplanung, verbleit damit jedoch
ein Anteil der Grundstiicksflache fiir z.B. Begriinung und Anpflanzungen.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl mit einer GFZ = 2,0 im Bereich des Sondergebietes Hotel so-
wie GFZ = 2,5 im Sondergebiet Gesundheitszentrum beruht auf der diesheziiglichen Ermittlung auf
Grundlage der bislang jeweils vorliegenden Vorhabenplanung.

In diesem Zusammenhang ist auf die die Bestimmungen des § 19 BauNVO hinzuweisen:
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Nach Abs. 3 Nr. 1 ist die Geschossflache nach den Auenmafien der Geb&ude in allen Vollgeschos-
sen zu ermitteln. Daraus folgt, dass die Grundflachen von-Geschossen die keine Vollgeschosse gem.
der Definition der HBO sind, bei der Ermittiung der Geschossflachen grundsatzlich nicht zu berick-

sichtigen sind.

Die Gebaude im Bereich des festgesetzten WA genielRen grundsatzlichen Bestandschutz.

Um, auch unter dem Aspekt der Gleichbehandlung mit den Sondergebietsflichen, kiinftig eine wei-
tergehende bauliche Ausnutzung der verfiigbaren Grundsticksfldchen (auRerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes) sowie ggf. die Herstellung von z.B. Uberflutbaren Steliplatzflachen zu erméglichen,
wird die (vormals fur das MU) festgesetzte Grundflachenzahl mit GRZ = 0,6 beibehalten.

Die Festsetzung geht somit Uber den Orientierungswert des § 17 (1) BauNVO fur Allgemeine Wohn-
gebietes hinaus, erméglicht aber eine kiinftige stiddtebauliche Neuordnung und Nachverdichtung auf
einer der geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache.

Vor diesem Hintergrund erfolgt zudem die ergdnzende Festsetzung nach §§ 16 und 19 BauNVO,
wonach die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflichen von Garagen, Stelipldtzen und ne-
benanlagen bis zu einer GRZ = 0,8 Giberschritten werden darf.

Die Geschossflachenzahit wird im Allgemeinden Wohngebiet mit GFZ = 1,2 gemal dem Orientie-
rungswert fir Obergrenzen festgesetzt. Sog. Garagengeschosse bleiben geméaR Festsetzung bei der

Ermittlung der Geschossflachen unberiicksichtigt.

Von besonderer stadtebaulicher Relevanz ist die kiinftige Hhe von baulichen Anlagen.

Dabei steht die Pramisse einer Kompromissfindung im Vordergrund - zwischen den Belangen einer
hinreichenden Funktionalitat und wirtschaftlichen Tragfahigkeit von Hotel und Gesundheits-/Arzte-
zentrum (s.0.) einerseits und, auf der anderen Seite, einer stidtebaulichen Vertraglichkeit mit der
Bestandsituation aber auch der Zielsetzung einer funktionalen und strukturellen Stérkung des Quar-
tiers und Beféirderung einer verdichtenden, ,urbanen* Siedlungsstruktur im Bereich der siidlichen In-
nenstadt von Erbach.

Analog der Geschossfliche basiert die festgesetzte maximale Anzahl an Vollgeschossen auf den
Nutzungsanforderungen der Projektentwickiung in Abstimmung mit dem spéteren Betreiber und Nut-
zer, d.h. auf der bis dato vorliegenden Vorhabenplanungen.

Fir das SOnae werden bei einer avisierten Anzahl von maximal 100 Fremdenzimmern demgemag
maximal 4 Vollgeschosse sowie im Bereich des Sondergebietesgesundneitszentum €benfalls maximal 4

Voligeschosse als zuidssig festgesetzt.

Flanstand: 03/ 2023 Seiter 15



Bauwleitplanung der Kreisstadt Erbach, Kernstadt

Bebauungsplan ,,Sidl. Innenstadt/ Friedrich-Ebert-Strafe" PLANUNGSGRUPPE
- Begriindung PROF. DR. V. SEIFERT

Unter Berticksichtigung des Gleichbehandlungsgrundsatzes und zur Ermdglichung einer optional wei-
tergehenden Hohenentwicklung wird in Angleichung an die benachbarten Sondergebietsflachen auch
im Bereich des WA eine maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen mit Z = |V festgesetzt.

Nach § 2 (4) HBO sind Vollgeschosse ...

Geschosse, die im Mittel mehr als 1,40 m iber die Gelandeoberflache hinausragen und die eine lichte
Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens
einer AukRenwand des Gebéudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Voll-
geschoss, wen es diese Héhe Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden
Geschosses hat.

Da die Hessische Bauordnung bei der Vollgeschoss-Definition nur eine Mindesthéhe vorgibt und da
im Bereich des Arztezentrums Park- und Stellpldtze auf zwei Ebenen nachgewiesen werden (,Park-
geschosse"), ist es stadtebaulich erforderlich durch die ergénzende Festsetzung einer maximalen
Oberkante baulicher Anlagen (OKmax.) die maximal mégliche Héhenentwicklung von Gebduden zu
reglementieren.

Da hinsichtlich der Dachgestaltung (auch aufgrund der vorgesehenen, verschiedenen Geb&udetypen
und noch offener baugestalterischer Fragen) keine Vorgabe im Bebauungsplan festgelegt sind, er-
folgt keine Festsetzung zur Trauf- und Firsththe sondern eine OKmax:

Mit einer OKmax. = 14 m im SOuate verbleibt die kinftigen ,absoluten“ Gebdudehshen im Malstab
der benachbart vorhandenen Bebauung. Entsprechendes gilt, mit einer OKnax, = 14 m fir den stra-
Renseitigen (westlichen) Teil des zur Errichtung beabsichtigten Gesundheitszentrums auf Flst.
910/12, wihrend im riickwartigen, d.h. éstlichen Grundstiicksteil mit einer OKmax = 17,5 m eine wei-
tergehende Hohenentwicklung als zulassig festgesetzt wird. Dies begriindet sich durch die notwen-
dige Herstellung von bis zu 64 Stellplatzen auf zwei Ebenen innerhalb des Gebaudes (d.h. in Form

von zwei ,Parkgeschossen®).

Als Bezugspunkt fur die Ermitilung der jeweilig festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen werden
die hhenmaBig exakt definierten Kanaldeckel des Schmutzwasserkanals unmittelbar westlich des
Flsts. 906/9 (,Hotel“) sowie westlich des Flsts. 910/12 (,Gesundheitszentrum®) festgelegt.

Lage und Hohe der Kanaldeckel sind im Bebauungsplan dargelegt.

U.a. da insbesondere bei der Errichtung und Bewirtschaftung von offentlichen (éffentlich zugéngli-
chen) Gebduden besondere Anforderungen an die technische - und die sonstige Infrastruktur beste-
hen (z.B. Brandschutz, Haustechnik, Barrierefreiheit), sind, damit einhergehend, vielfach technische
Anlagen und Einrichtungen, die Uiber die absolut zulissigen Gebaudehohen hinausgehen, notwendig.
Um eine optisch-visuelle Beeintrachtigung durch z.B. Aufzugsschéchte, Abiuft- und sonstige techni-
sche Anlagen zu minimieren, sind diese geméaB Festsetzung, gegeniiber der jeweiligen AuBenfassen

zuriickzusetzten und einzuhausen.
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Obgleich langfristig ggfs. eine weitere stadtebaulichen Entwicklung innerhalb sowie im siidlichen und
ostlichen Anschluss des nunmehrigen Plangebietes nicht auszuschliefen ist, genielen die beiden
Gebé4ude im Bereich des festgesetzten WA selbstredend Bestandschutz. Auch unter Berlicksichti-
gung der benachbart vorhandenen bestehenden Gebaude, ist, unter Wahrung der bauordnungsrecht-
liche zu beriicksichtigenden Abstandsflaichen, wird auch kiinftig eine hinreichende Belichtung und
Beliiftung sichergestellt.

DemgemaR wird durch die nachfolgenden Abbildungen die kinftige Verschattungssituation zum Zeit-
punkt 15.12. und 15.06. dargelegt.
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3.3 Uberbaubare Fliche

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen bestimmt, bis an die gebaut werden darf.
Es erfolgt die Festsetzung einer Baugrenze in einem Mindestabstand von 3 m zu den jeweils sudlich
bzw. ndrdiich angrenzenden Grundstiicksflachen.

Zur dffentlichen Verkehrsfliche der Friedrich-Ebert-StraRe wird im Bereich des Flsts. 910/12 die Bau-
grenze gleichsam in einem Mindestabstand von 3 m festgesetzt, wahrend dies weiter im Norden
exakte entlang der vorhandenen Gebaudefronten erfolgt.

In Richtung Osten erfolgt die Festlegung der tberbaubaren Flache weitestgehend entlang der Be-
grenzung des amtlich festgelegten Uberschwemmungsgebietes (vgl. Pkt. 4.2).

Die notwendige Wahrung der Abstandsflaichen gemaR den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen

der HBO ist im jeweiligen Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Zur Klarstellung erfolgt die ergdnzende Festsetzung, dass innerhalb der (iberbaubaren und nicht-
tiberbaubaren Grundstiicksflichen Stellpl4tze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zul&s-
sig sind (auf die fachrechtlichen Bestimmungen beziglich des amtlich festgestellten Uberschwem-
mungsgebietes ist ausdriicklich hinzuweisen!), wahrend Garagen zur konsequenten Freihaltung des
straRenseitigen Grundstiicksteiles nur innerhalb der iberbaubaren Fl&chen zuldssig sind.

3.4 Verkehrsflachen, VerkehrserschlieBung

Ausgehend von der NeckarstraBe (B 45) ist das Plangebiet Uiber die Neue Lustgartenstrafie im Nor-
den sowie die llligstrale sehr gut an das 6rtliche (und Gberdriliche) Strallennetz angebunden.

Mit der Friedrich-Ebert-Strae sind die hier (iberplanten Grundstucksflachen vollumfanglich erschlos-
sen; eine Miteinbeziehung der &ffentlichen Verkehrsflache in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes erscheint nicht erforderlich.

Obgleich zunéchst als ein wesentlicher konzeptioneller Bestandteil der Entwicklung des gesamten
Bereiches zwischen der neuen Lustgartenstrafe im Norden und der llligstralBe im Siden beurteilt, ist
die Herstellung einer Wegeverbindung (FuBweg sowie ggfs. Radweg) parallel des Flusslaufes der
Mumling fachinhaltlichen und aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht maglich.

Zur Minimierung von potenziellen Eingriffswirkungen in die hydrologische (Uberschwemmungsgebiet)
und dkologische Situation (geschitzter Uferhdlzsaum) bzw. um Eingriffswirkungen noch deutlicher
auszuschlieRen, wird fernhin auf die Festsetzung einer uferbegleitenden Fuf3- und Radwegeverbin-

dung verzichtet.
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Der Ufergehslzsaum wird nach § 9 (1) 25 BauGB zum Erhalt festgesetzt. Ein wasserrechtliches Ver-

fahren ist somit nicht erforderlich

Im urséchlichen Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan bzw. den damit vorbereiteten
Vorhaben ergibt sich ein erhéhten Verkehrsaufkommen.

GeméaR der Fachbehorde (Hessen Mobil, Schreiben vom 17.01.2023) sind daher die Leistungsfahig-
keit des Verkehrsnetzes und der betroffenen Verkehrsknotenpunkte (B45/K42/Lustgartenstralle und
K49/Lustgartenstrafe) gutachterlich zu untersuchen und zu bewerten, um negative verkehrsbedingte
Auswirkungen zu vermeiden.

Dem nachkommend erfolgte eine jeweilige Verkehrszéhlung im Bereich der maRigeblichen K noten-
punkte und die Erstellung einer Verkehrsuntersuchung zur Leistungsfahigkeit. *

Hinsichtlich des prognostizierten, zusétzlichen Verkehrsaufkommens wird von einer Worst-Case-Be-
trachtung ausgegangen, d.h. einer vollstandige, maximalen Umsetzung der fir die drei Teilflichen
getroffenen Festsetzungen.

Aus den durchgefiihrten Leistungsfdhigkeitsuntersuchungen geht hervor, dass die Prognosever-
kehrsmengen in der vor- und nachmittaglichen Spitzenstunde an den beiden Knotenpunkten mit den
guten Qualitatsstufen ,B“ bzw. ,C" leistungsfahig abgewickelt werden kénnen.

Der Ergebnisbericht zur Verkehrsuntersuchung ist der vorliegenden Begriindung als Anlage beige-

fagt.

3.5 Fliache fiir Versorgungsaniagen

Die vorhandenen Trafostation im Norden des Plangebietes an der Neuen Lustgartenstrafie (Flst
910/10) wird nach § 9 (1) 2 BauGB als Flache flr Versorgungsanlagen, Zweckhestimmung Elektrizitat
(Trafostation) festgesetzt.

3.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, stadtokologische Festsetzungen, Eingriffsminimierung

Als wesentlichste Manahme zur Minimierung von potenziellen Eingriffswirkungen in die hydrologi-
sche und ékologische Situation, ist der nunmehrige Verzicht auf die vorlaufend vorgenommene Fest-

setzung einer uferbegleitenden Fuf’- und Radwegeverbindung zu benennen.

T Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt, Verkehrsuntersuchung (08.03.2023)
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Der vorhandenen Ufergehélzsaum wird nach § 9 (1) 25 BauGB vielmehr dauerhaft zum Erhalt fest-
gesetzt; dabei wahrt der so festgesetzte Gehélzstreifen einen Abstand von 2 m zum (noch) beste-
hende Gebéudekomplex des ehem. Mébelhauses Schmidt (im Stdosten des Fists. 806/9) sowie von
1 m zum {noch) bestehenden Gebiude des ehem. Getrdnkemarktes (Flst. 910/12).

Der wasserrechtlich geschiitzte Gewasserrandstreifen bleibt unangetastet; gegenitber der bislang
bestehenden Situation ergeben sich somit keine weitergehenden Eingriffswirkungen, sondern, im Ge-
genteil, eine rechtlich eindeutige und nachvollziehbare Festsetzung zur Sicherung der bestehenden
Gehblzstruktur als Habitat sowie als Puffer und Ubergang zur Mimling-Parzelle und dem FFH-Gebiet.
Allgemein ist darauf hinzuweisen, dass die wesentlichen Flachenanteile des Ufergehdlzsaumes im
Bereich der eigentlichen Bachparzelle (Flst. 1069/4) zu verorten sind.

Aus Grinden der Niederschlagswasserriickhaltung sowie aus Skologischen und Kleinklimatischen
Griinden erfolgt nunmehr, zur ereuten Entwurfsfassung des Bebauungsplanes (03/2023) die ver-
bindliche Festsetzung zur voliflichigen Begriindung aller Flachdécher und flach geneigten Décher.
Neben einer gewissen Filterwirkung (Luftschadstoffe, Feinstaub) bildet die Dachbegriindung zudem
eine verbesserte Warmedammung im Winter sowie ein Hitzeschild im Sommer.

Die zudem (!) nach § 9 (1) 23b BauGB festgesetzte und verbindlich vorzunehmende Ausstattung von
mindestens 50 % der nutzbaren Dachflaichen mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
(Photovoltaik / Solarthermie) stellt einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung von COz-Emissionen
und dem Klimaschutz dar.

Dabei kann die Sclarmindestflache sowohl aus Photovoltaikmodulen als auch aus Solarwarme-

kollektoren bestehen.

Zur Verringerung von Beeintrachtigungen von insbesondere nachtaktiven Insekten und Fledermau-
sen (aber auch aus Rucksichtnahme auf Nachbarschaft, Verkehrsteilnehmern etc.) werden detail-

lierte Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Freiflaichenbeleuchtung formuliert.

Die Herstellung von Verkehrsflaichen, d.h. von PKW-Stellplétze, Hofflachen, Gehwege und sonstige
geeigneten Nebenflichen in wasserdurchldssiger Weise wird in der vorliegenden (ermeuten) Ent-
wurfsfassung des Bebauungsplanes nicht weiter festgesetzt, da eine Versickerung gemaR den gel-
tenden Richtlinien (nur nach entsprechender, vorliegenden jedoch nicht praktikabler Vorreinigung)
fachgerecht und rechtskonform méglich ware (vgl. Pkt 4.2).

Auf die wasserrechtlichen Bestimmungen zur ,Verwertung” von Niederschlagswasser wird gleichwohl

im Bebauungsplan hingewiesen.
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Aufgrund der innerstadtischen Lagesituation und der beabsichtigten stadtebaulichen Verdichtung auf
einer nur in sehr begrenztem Umfang zur Verfigung stehenden Flache sind im Bebauungsplan dar-
tbker hinaus keine weitergehenden griinordnerischen Festsetzungen bzw. Festsetzungen zu Anpflan-
zungsmafknahmen getroffen

Angesichts der konkreten Bauvorhaben im besonderen Interesse der Offentlichkeit, d.h. der beab-
sichtigen gezielten Erweiterung des besonderen Angebots im Fremdenverkehrs- und im Gesund-
heitssektor, wird im Zuge der Vorhaben- und Freiflaichenplanung ein besonderes Augenmerk auf eine
attraktive Gestaltung und Begriinung des unmittelbaren und naheren Umfeldes zu legen sein.

4 Beriicksichtigung fachrechtlicher und fachplanerischer Belange
4.1 Umweltbelange

Nach § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen die dort angefiihrten Vorschriften zum

Umweltschutz anzuwenden, die landschaftspflegerischen Belange bzw. die Belange des Umwelt
schutzes zu beachten und im Rahmen einer Umweltpriifung abzuarbeiten.

Eine Ausnahme vom Regelverfahren der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB besteht lediglich im
Hinblick auf solche Planungssituationen, die - wie im vorliegenden Fall - vorrangig bestandssi-
chernde, ordnende oder verdichtende Funktion haben. Der Gesetzgeber geht in diesen Féllen davon
aus, dass fir die Durchfuhrung einer férmlichen Umweltpriifung kein Bedarf besteht, da von vornhe-
rein keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Die Abweichung von der Grundregel der Umweltpriifung ergibt sich formal durch die Bestimmung des
§ 13a (2) Nr. 1 bzw. des § 13 (3) S. 1 BauGB; demnach sind die Vorschriften zur Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB nicht

anzuwenden.

In faktischer Hinsicht ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den mit dem Bebauungsplan iiberpla-
nen Flachen um Grundstiicke handelt, die alle vormalig bzw. nach wie vor intensiv genutzt waren/
sind und in zu groRen Teilen versiegelt sind (s. nachfolgende Abbildungen).

Nach den Pramissen und Bestimmungen des § 1 (6) Nr. 7 BauGB sind jedoch die Belange des Um-
weltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen.

DemgemaR erfolgt die Erstellung eines Umweltfachbeitrages, der sich mit den betroffenen Schutzgi-
tern und den zu erwartenden Umweltauswirkungen.
Auf die Ausfithrungen im beigefugten Umweltfachbeitrag sowie auch der FFH-Vorpriifung (s.u.) wird

hingewiesen.
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Planungsgruppe Seifert, Winter 2020/ 2021

4.1.1 Eingriffsregelung

GemaR § 1a (3) BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich der voraussichtlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-fa-
higkeit des Naturhaushaltes in der Abwé&gung nach § 1 (7) BauGB zu berlicksichtigen.

Wie vorstehenden angefithrt sind (mit Ausnahme der riickwértigen, im Bereich des Uberschwem-
mungsgebietes liegenden Gartenflichen der Anwesen Friedrich-Ebert-Stra3e 12 und 14) grofie Teile
der in Rede stehenden Grundstiucksflichen bebaut und versiegelt.

Da der wertgebende {gemiR Beurteilung im Umweltfachbeitrag jedoch nicht naturnahe) Ufergehdlz-
saum der Miimling nahezu vollstandig im Bereich der Gewasserparzelle liegt und nunmehr auf den
Baugrundstiicken zum Erhalt festgesetzt wird, ergibt sich mit der vorliegenden {erneuten) Entwurfs-
fassung gegenlber dem bestehenden Zustand mebr oder minder keine Eingriffswirkungen.

Vor diesem Hintergrund, aufgrund der Lagesituation des Grundstlickes und aufgrund der mit dem
Bebauungsplan verfolgten Zielsetzungen, ergibt sich mit der Uberplanung des hier in Rede stehenden
Teilbereiches voraussichtlich keine relevante Beeintrachtigung des Landschaftsbildes oder des Na-
turhaushaltes.

Insofern, sowie auch unter Hinweis auf die Bestimmungen des § 13a (2) Nr. 4 BauGB, wonach Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
(3) Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig gelten, ergibt sich mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan kein Kompensationserfordernis.
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4.1.2 FFH-Gebiet

Der vorliegende Bebauungsplan beriihrt mit seinem Geltungsbereich die Gewasserparzelle der Mim-
ling (Flst. 1069/4 sowie 19/8), die zum FFH-Gebiet 6319-303 ,Obertauf und Nebenbéche der Mim-
ling* gehort.

Aufgrund dessen erfolgt die Erstellung einer FFH-Vorpriifung®, die in der Anlage beigeflgt ist.

Im Ergebnis derer kommen die geschiitzten Lebensraumtypen des FFH-Gebietes nur auBerhalb des
Siedlungsgebietes vor. Die vorkommenden ,FFH-Anhang Il-Arten (Groppe, Bachneunauge) sind
durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht berihrt.

Zusammenfassend ergeben sich keine Hinweise auf die Notwendigkeit einer FFH-Vertraglichkeits-
prifung.

4.1.2 Biotop- und Artenschutz

Trotz FFH-Schutzstatus ist die angrenzende Mumling nicht den nach § 30 BNatSchG geschitzten
FlieBgewéssern zuzurechnen, da naturfern ausgebaut. Auch der Ufergehdlzsaum wurde in der hes-
sischen Biotopkartierung nicht als geschitzter Biotop erfasst.

Besonders geschiitzte Pflanzen- und Tierarten sind nicht vorhanden sowie aufgrund der bestehenden
Nutzungen und der Habitatausstattung nicht zu erwarten.

Durch die in der nun vorliegende (erneuten) Entwurfsfassung des Bebauungsplanes getroffenen Fest-
setzung von Baumen und Strduchemn entlang der der Boschungsoberkante zur Mimling ergibt sich
ein wesentlicher Beitrag zum dauerhaften Erhalt des Uferghélzsaumes als Biotopstruktur.

Auf die artenschutzrechtliche Priifung im Rahmen des Umweltfachbeitrages wird hingewiesen.

4.2 Wasserwirtschaftliche Belange

Unter Orientierung am Erlass ,Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitpla-
nung” bzw. der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-

planung werden die wasserwirtschaftlichen Belange wie folgt behandelt:

Wasserversorgung/ Abwasserableitung

Die Trink- und Loschwassersituation ist Bestand.
Mit der Errichtung zeitnah beabsichtigten Errichtung von Hotel und Gesundheitszentrum ergibt sich

4 Bjgrnsen Beratende Ingenieure GmbH, Nd.lassung Darmstadt, De2. 2022
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voraussichtlich ein deutlich gesteigerter Trinkwasserbedarf, der jedoch ohne weiteres aus dem be-
stehenden, éffentlichen Versorgungsnetz (Anbindung an die Friedrich-Ebert-Stralle) gedeckt werden
kann.

Seit dern 01. Januar 2015 versorgt die zu diesem Zweck gegriindete Wasserversorgung Erbach An-
stalt des &ffentlichen Rechts die Kreisstadt Erbach mit Trinkwasser.

Nach der Wasserversorgung Erbach A8R (Schreiben vom 05.01.2023) ist das Plangebiet durch Trink-
wasserversorgungsleitungen in der Friedrich-Ebert-StralRe auch fir die geplanten Grundstiicksnut-
zungen mit Trinkwasser versorgt bzw. versorgbar. Das vorhandene Trinkwasser-Leitungsnetz sichert
in diesem Bereich auch die Léschwasserversorgung fir den Brandschutz mit 96 m*/h.

Die Léschwasserversorgung ist mit einem hinreichenden Dargebot und einem Druck am Hydranten

im Bereich der Friedrich-Ebert-Stral3e von 2 1,5 bar grundsétzlich zu gewéhrleisten.

Im Zuge der jeweiligen Vorhabenplanung werden konkrete Abstimmungen mit den zustandigen Ver-
sorgungstragern und Fachbehdrden vargenommen und eine hinreichende Versorgungssicherheit de-

zidiert nachgewiesen

Die Entsorgung von im Plangebiet anfallendem Schmutzwasser erfolgt durch Anschluss an das be-
stehende Entsorgungsnetz. Hinreichende Kapazititen zur Abflihrung und Weiterleitung der Schmutz-
wasserfracht sowie die Reinigung und Aufbereitung in der Verbandskldranlage in Asselbrunn sind
nach Kenntnisstand gegeben.

Wiahrend das &rtliche Kanalnetz im Eigentum der Stadt Erbach steht, ist fiir die Abwasserbeseitigung
der Abwasserverband Mittlere MUmling mit Sitz in Michelstadt zusténdig.

Die Abflhrung von Niederschlagswasser erfolgt unter Anschiuss an den in der Friedrich-Ebert-Strafle
vorhandenen Regenwasserkanal, der in der Mimling endet.

Die technischen und rechtlichen Méglichkeiten und Modalititen werden im Zuge vorhabenkonkreten
ErschlieBungsplanung ermittelt und festgelegt, sowie im Hinblick auf eine erweiterte Einleitgenehmi-
gung mit den zustandigen Stellen abgestimmt.

Fir die Abfihrung/ Entsorgung von Niederschlagswasser gelten grundsatzlich die Bestimmungen des
§ 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie ergdnzend § 37 (4) des Hessischen Wassergesetzes,
die im Sinne einer Hinweisfunktion im Bebauungsplan angefiihrt sind.

Demnach soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdésser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegen-stehen (§ 55 (2) WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
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den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 (4) HWG)
Da die vorgenannten, im Bebauungsplan angefiihrten Bestimmungen unmittelbar geltendes Recht
darstellen, sind im vorliegenden Bebauungsplan (unter Verweis auf die spatere Vorhabenplanung,
s.0.) keine weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen getroffen.

Niederschlagswasser, Schutz der Grundwasserneubildungsrate

Wie unter Pkt. 3.6 angefuhrt ist eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplat-
zen und Nebenflachen nicht sachgerecht umzusetzen

Zudem wird aufgrund eines anzunehmenden korrespondierenden Grundwasserstandes zum Was-
serspeigel der Miimling eine hinreichende Méchtigkeit des Sickerraumes nicht zu erreichen sein.
Auf eine dieshezugliche Festsetzung im Bebauungsplan wird daher fernerhin verzichtet.

Auf die wasserrechtlichen Bestimmungen zur ,\Verwertung“ von Niederschlagswasser wird im Bebau-

ungsplan gleichwohl hingewiesen.

Oberflichengewisser, geschiitzter Uferbereich

Auf die Lage des Plangebietes unmittelbare angrenzend an die Gewésserparzelle der Miimling wurde
hingewiesen.

Gem&R den Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des Hess. Wassergesetzes zum
Schutz von Gewdisserrandstreifen (§ 38 WHG, § 23 HWG) ist der (freizuhaltende) Gewésserrand-
streifen im AuRenbereich zehn Meter und im Innenbereich im Sinne der §§ 30 und 34 BauGB flnf
Meter breit (§ 23 (1) WHG).

Der eigentliche Uferbereich der Mumling ist weitestgehend im Bereich der Gewasserparzelle (Flst.
1069/4) zu verorten.

Die (noch) vorhandenen baulichen Anlagen im Bereich der kiinftigen Standorte fir Hotel bzw. Arzte-
haus und die festgesetzten tberbauen Flachen (Baugrenzen) wahren den gesetzlich vorgegebenen
Abstand.

Mit dem Verzicht auf die in der vorlaufenden Entwurfsfassung festgesetzte Verkehrsfliche (Ful3- und
Radwegeverbindung) und die nunmehrige Festsetzung einer Fidche zum Erhalt von Baumen und
Strauchern (Ufergehslzsaum) bleibt der wasserrechtlich geschiitzte Uferbereich gegentber der Be-

standsituation unangetastet.

Wasserschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet, Hochwasserrisikomanagementplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten
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Alle Flurstiicke im Geltungsbereich liegen jedoch teilweise im amtlich festgelegten Uberschwem-
mungsgebiet HQ 100 der Mumling (StAnz.: 53/2001, Oktober 2001). Die Abgrenzung des Uber-
schwemmungsgebietes ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellit.

Nach § 78 WHG ist die Ausweisung neuer Baugebiete in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
untersagt. Da der vorliegende Bebauungsplan jedoch kein neues Baugebiet ausweist, sondern Be-
reiche mit einer seit langem vorhandene Gebiudebestand und entsprechender Nutzungen im Innen-
bereich Uberplant, steht der § 78 WHG der Planung nicht entgegen.

Innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes kann die Untere Wasserbehorde nach
§ 78 (3) WHG die Errichtung oder Erweiterung von baulichen Anlagen genehmigen, wenn das Vor-
haben die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von
verloren gehendem Riickhalteraum ausgeglichen wird, den Wasserstand und den Abfluss bei Hoch-
wasser hicht nachteilig verandert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hoch-
wasserangepasst ausgefilhrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen
ausgeglichen werden kénnen.

Es gilt daher u.a. nachzuweisen, dass sich im urséchlichen Zusammenhang mit dem vorliegenden
Bebauungsplan bzw. die damit vorbereiteten Vorhaben mit Bezug auf das im Wasserhaushaltsgesetz
(§ 78 (4) u. (5) verankerte Verschlechterungsverbot keine nachteiligen Verdnderungen fiir ober- und
Unterlieger ergeben. Daher wurde Bjérnsen Beratende Ingenieure GmbH beauftragt, die hydrauli-
schen Untersuchungen® bei einem HQ 100 Hochwasserereignis durchzufihren und die entsprechen-
den Nachweise fiir die untere Wasserbehérde zu erbringen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass sich durch den Bebauungsplan (d.h. die gednderte Bebauung)
keine Verschlechterung gegeniber dem Ist-Zustand bei diesem Abflussereignis ergibt; ein Volumen-

ausgleich ist nicht erforderlich.

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb der Uberflutungsfléiche eines HQextrem, die Situation
beim HQextrem hat nur informativen Charakter.

D.h. ein Teil des Gebietes ist gemafl Hochwasserrisikomanagementplan der Mimling von einem
Hochwasser mit geringer Wahrscheinlichkeit (HQedrem} betroffen.

In diesem Zusammenhang ist auf § 5 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) hinzuweisen:
Jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, ist im Rahmen des ihr Méglichen und Zu-
mutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemafnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfol-
gen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den még-
lichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.”

Im Bebauungsplan wird zudem auf die Bestimmungen des § 78b WHG hingewiesen.

3s Bjérnsen Beratende Ingenieure GmbH, Nd.lassung Darmstadt, Dez. 2022
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4.3 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwiagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind u.a. die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu beriicksichtigen.

Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsa-
men Planungen und MaRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
s0 zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen bzw. demgemat
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete (etc.) so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Festsetzung eines Sondergebietes ,Hotel" sowie eines Sondergebietes ,Gesund-
heitszentrum® (als nicht emissionstréchtige Nutzungen) ist im Kontext mit den im néheren Umfeld
vorhandenen Bebauung und Nutzungen dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich

entsprochen.

Nach den Planungspramisse des § 1 (6) Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse [....] zu
beriicksichtigen.

Unter Verweis auf die beachtlichen Bestimmungen auf Ebene der Vorhabenplanung und Bauantrag-
stellung beziglich der (zeitnah) zur Errichtung vorgesehenen ,Funktionsgebdude" Hotel und Gesund-
heitszentrum (z.B. GEG) hinsichtlich z.B. Fassadendammung, Wéarmeschutzverglasung, Einhausung

von technische Anlagen und Aggregaten sind stadtebauliche Konflikte nicht zu erwarten.

4.4 Klimaschutz, Erneuerbare Energien

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz" gesondert
als Ziel der Bauleitplanung im BauGB angefiithrt. Kommunen wurde die Mdglichkeit eingeraumt, mit
dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen auch die energiepolitischen und energiewirtschaftli-
chen Vorstellungen sicherzustellen. Nach dem § 1 (5) BauGB sollen die Bauleitpléne ,den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung” férdern:

Nach § 1 (6) Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen.

Unter Beriicksichtigung dessen und gemaR der Abwégung der Stadtverordnetenversammiung be-
zglich der Stellungnahmen im Rahmen des vorlaufenden Beteiligungsverfahrens im Dez. 2022/ Jan
2023 erfolgt nun mit der Festsetzung zur Ausfiihrung von begriinten Dachflichen und zur Installierung

von Solarenergieanlagen ein mafRgeblicher Beitrag zum aktiven Klimaschutz.
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Aus Griinden der Niederschlagswasserrickhaltung sowie aus Skologischen und kleinklimatischen
Griinden erfolgt die verbindliche Festsetzung zur vollflichigen Begriindung aller Flachdacher und
flach geneigten Dicher. Neben einer gewissen Filterwirkung (Luftschadstoffe, Feinstaub) bildet die
Dachbegriindung zudem auch eine verbesserte Warmedammung im Winter sowie ein Hitzeschild im
Sommer.

Zusétzlich wird nach § 9 (1) 23b BauGB festgesetzt, dass mindestens 50 % der nutzbaren Dachfl&-
chen mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik / Solarthermie) auszustatten
sind. Es ergibt sich ein wesentlichen Beitrag zur Reduzierung von COz-Emissionen und allgemein
dem Klimaschutz.

Dabei kann die Solarmindestfliche sowohl aus Photovoltaikmodulen als auch aus Solarwarmekollek-

toren bestehen.

Zum 01.11.2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten, das mit einem detaillierten
Regelwerk jeden Gebaudeeigentiimer zu einem ,moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Ge-
bsuden einschlieBlich einer zunehmen Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Wérme,
Kalte und Strom fiir den Gebiudebetrieb” verpflichtet (§ 1 (1} GEG).

Im Rahmen dessen sind (in Ergénzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes) vorhabenbezogen
die notwendigen Nachweise zur weitreichenden Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-

gieeinsparung vorzulegen.

4.5 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt aulerhalb, jedoch direkt stdlich angrenzend an die denkmalschutzrechtliche
Gesamtanlage ,Altstadt mit Schloss und Lustgartenbereich®

4.6 Altstandorte, Altablagerungen

Altablagerungen, Altlasten oder Altstandorte sind im Plangebiet und dessen Umgebung nicht be-
kannt.

Nach dem Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. |V/Da 41.5, (Schreiben vom 25.01.2023) fanden im
Bereich des Anwesens Friedrich-Ebert-Strale 16 (Flst. 8910/12) in 2001 und 2022 umfangreiche Sa-
nierungsmainahmen der Bodenluft, des Bodens und des Grundwassers statt. Nach Abschluss der
GrundwasserUberwachung 2003 wurde festgestellt, dass kein weiterer Handlungsbedarf besteht, al-
lerdings ist zu beachten, dass es im Bereich der ehem. Eigenbedarfstankstelle Restbelastungen gibt,

die bei kiinftigen Bauvorhaben zu beachten sind.
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Aufgrund dessen wird im Bebauungsplan der nachfolgende Hinweis angefithrt:

Beim Bau ist auf organoleptische Auffilligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden diese fesitge-
stellt und ergibt sich daraus der Verdacht einer schadstoffbedingten schadlichen Bodenverénderung,
ist die Baumafinahme einzustellen, ein Fachgutachier in Alffastenfragen hinzuzuziehen und die zu-
stidndige Behdrde, das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelf Darmstadt, Dez. IV/Da
41.5 - Bodenschulz -, unverziiglich zu informieren (§ 4 Abs. 2 Hess. Altlasten — und Bodenschutzge-

sefz),

5 Flichenbilanz

tiberbaubar

nicht Oberbaubar

GESAMT

Sondergebiet Hotel

1.516,6

706

22226

Trafo Station

51

Allgemeines Wohngebiet

734,6

1.049.4

1.784

Sondergebiet Gesundheitszentrum

1.701

517.4

2.218,4

Fléache fur Erhalt von Baumen und Strauchern

448

Geltungsbereich gesamt

6.724

(Giberschidgige Fldchenermittiung auf Grundlage des Bebauungsplanes

in der Fassung des erneuten Entwurfes (03/ 2023)
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