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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.

= cAn |
JTU

i / :\7"5'
510772 VA
1 V v A /

— 0 O e\

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.

bl

0.8/ |
Als. Hofst

'

b}

-

BRI IO

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.
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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
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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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