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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Da in den Ortsteilen Burg-Gemuinden und Nieder-Geminden gegenwartig kein Angebot an Bauplatzen
fur eine bedarfsgerechte Wohnbauentwicklung besteht, insbesondere mit freistehenden Einfamilienhdu-
sern, und die Gemeinde Gemunden (Felda) einer anhaltenden Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken
gegenibersteht, kann im Zuge der hier vorliegenden geplanten Baugebietsentwicklung dem nachge-
wiesenen kurzfristigen bis mittelfristen Bedarf entsprochen werden.

Planziel ist daher die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4 BauNVO (Baunut-
zungsverordnung) mit rd. 32 Bauplatzen und Mischgebietsflachen im Sinne des § 6 BauNVO westlich
und Jstlich des Allgemeinen Wohngebietes sowie eines Regenrtickhaltebeckens im nordwestlichen Be-
reich des Plangebiets. Bei dem Gebiet handelt es sich auRerdem um einen zum Grof3teil im Flachen-
nutzungsplan bereits als geplante Wohnbauflache bzw. geplante gemischte Bauflache ausgewiesenen
Bereich. Der sudliche Teil des geplanten Allgemeinen Wohngebiets ist im FNP als Wohnbauflache Be-
stand angegeben, wurde bislang aber noch keiner Bebauung zugefihrt (Kap. 1.4 vorbereitende Bau-
leitplanung). Im Zuge des Planverfahrens findet deshalb parallel eine Anpassung des Flachennutzungs-
plans statt. Fur das Plangebiet und die umliegende Bebauung besteht zudem der Bebauungsplan ,Am
Galgenberg*“ von 1977 und fiir einen Teil dessen eine 2. Anderung von 1998. Angrenzend schlieRt der
Bebauungsplan Muhlfeld-Radweg an. Naheres zur verbindlichen Bauleitplanung in Kapitel 1.5.

Mit dem Bebauungsplan findet des Weiteren ein Lickenschluss zwischen den Ortsteilen Burg-Gemun-
den und Nieder-Gemunden statt. Der Bebauungsplan ermdglicht damit eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung. Die geplante Flache schliel3t im Siiden und Stdosten an ein bestehendes Wohngebiet an.
Westlich befinden sich bestehende Gewerbeflachen und eine geplante gewerbliche Flache. Nérdlich
und nordwestlich angrenzend befinden sich Sondergebietsnutzungen (Lebensmittelmarkt) sowie eine
Mehrzweckhalle und der Bauhof der Gemeinde. Das Gebiet bietet sich somit durch seine zentrale Lage
zwischen den beiden Ortsteilen flr eine stadtebauliche Entwicklung an, zumal die verkehrliche Erschlie-
Rung durch die Stralten ,Sternenweg“ und ,Am Galgenberg“ bzw. ,Am Oberborn“ gesichert ist und Gber
eben diese auch eine Anbindung an die L3146 (,OhmstralRe®) gewahrleistet werden kann. Die Grund-
stucksverflgbarkeit ist derzeit gegeben.

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden daher unter anderem Festsetzun-
gen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen
getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Hinzu kommen Festsetzun-
gen zur grunordnerischen Gestaltung, zum Klimaschutz und zur Eingriffsminimierung in das Orts- und
Landschaftsbild und wasserrechtliche Festsetzungen.

Das Plangebiet wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt (iberwiegend) und ist bauplanungsrechtlich
als Auldenbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Es bestehen bauliche Anlagen im
westlichen Bereich des Gebiets (ehemaliger Iw. Nebenerwerbsbetrieb), welche als gemischte Bauflache
Uberplant wird und die bestehende Stralenverkehrsflache ,Am Galgenberg® ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplans gelegen.

Zur Umsetzung der Planung bedarf es daher der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes, der
im zweistufigen Verfahren durchgefuhrt wird. Mit der Ausweisung des Plangebietes kann die weiter
vorhandene hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken gedeckt werden.
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Abb.1: Lage des Plangebietes im Ortsteil Burg-Gemuiinden und Nieder-Gemiinden
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2021), roter Kasten = Lage des Baugebietes

Anderungen zum Entwurf

Zum Entwurf wurden keine grundlegenden Anderungen in der Planung vorgenommen. Lediglich Berei-
che ohne Ein- und Ausfahrten, externe Ausgleichsflachen bzw. OkokontomaRnahmen, nachrichtliche
Ubernahmen gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise wurden textlich in die Festsetzungen mit tiber-

nommen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 3,67 ha mit folgenden Flursticken 3/7, 3/10,
311, 3/12, 4/7, 7T1tlw., 74/3tlw., 75/1tlw. und 109tlw. in der Flur 7 (Gemarkung Burg-Gemiinden) und
73tlw. in der Flur 13 (Gemarkung Nieder-Gemiinden). Die Flache befindet sich zwischen der ,Ohm-
stral3e” und der Stralle ,Am Galgenberg“, der Gemarkungsname ist ,Vor dem Bienrodskopf*.

Die Flache wird Uberwiegend als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) genutzt. Im westlichen Teil des
Plangebiets sind auRerdem Gebaude vorzufinden, welche einem landwirtschaftlichen Hof angehdren.
Des Weiteren befindet sich im slidwestlichen Bereich, an der ,Ohmstral3e“, eine Kompensationsflache

(Pflanzung Obstbaume).
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Abb.2: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Vor dem Bienrodskopf*
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1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2.2) bzw.
Vorranggebiet Siedlung Planung (5.2-3) dargestellt. In den Vorranggebieten Siedlung soll schwerpunki-
maRig die Siedlungsentwicklung der Stadte und Gemeinden stattfinden. Im Bereich der Vorranggebiete
Siedlung Planung, die in der Regel am zentralen Ortsteil ausgewiesen sind, hat die Siedlungsentwick-
lung Vorrang gegeniber anderen Raumnutzungen und Funktionen. Die Siedlungstatigkeit erfolgt auf
diesen Flachen zu Gunsten der Zuwanderung und fir die Eigenentwicklung der ortsansassigen Bevol-
kerung.

Gemal der Zielvorgabe 5.2-4 gilt fir die Ortsteile, dass die Siedlungstatigkeit auf die Eigenentwicklung
der ortsansassigen Bevolkerung beschrankt ist. Im vorliegenden Fall sind beide Ortsteile als zentraler
Ortsteil festgesetzt, in dem ein Vorranggebiet Siedlung Planung (5.2-3) dargestellt ist. Der Bedarf ist im
tabellarisch ausgewiesenen maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarf fir die Gemeinde Gemiinden
(Felda) enthalten und soll in den Vorranggebieten Siedlung Planung und Bestand gedeckt oder -falls
hier keine Flachen zur Verflgung stehen- am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete flr
Landwirtschaft bedarfsorientiert, bis zu maximal 5 ha unter Beriicksichtigung von § 6 Abs. 3 Nr. 2 Hes-
sisches Landesplanungsgesetz realisiert werden. Fir die Gemeinde Gemiinden (Felda) sind im Regio-
nalplan Mittelhessen 2010 insgesamt 9 ha Wohnsiedlungsflachenbedarf bei einem Dichtewert von 18
WE/ha vorgesehen. Das raumordnerische Ziel war allerdings bis zum 31.12.2020 befristet und ist der-
zeit nicht mehr gultig. Das Plangebiet (Allgemeine Wohngebiet, Mischgebiet) hat eine Grélke von 3,67ha
mit rund 32 Bauplatzen im Allgemeinen Wohngebiet und liegt somit im Rahmen des im RPM 2010
ausgewiesenen Wohnsiedlungsflachenbedarf bzw. wird auf den neuen Bedarf im Rahmen der Fort-
schreibung des Regionalplanes angerechnet.

Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen ist die vorliegende Bauleitplanung somit
gemal § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Innerhalb der Ortsteile Burg-Gemiinden und Nieder-Gemiinden gibt es keine kommunalen Flachen bzw.
Baugrundstiicke, die fiir eine weitere Innenentwicklung genutzt werden kénnen. Es befinden sich derzeit
wenig unbebaute Flachen in der Ortslage. Die derzeit noch unbebauten Bereiche in der Ortslage
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befinden sich in privater Hand, wodurch kein Zugriff auf diese Flachen besteht. Weitere Erlduterungen
zu den Alternativflachen in den Ortsteilen Burg-Gemiinden und Nieder-Gemiinden werden im Kapitel
1.8 aufgefiihrt.

Abb.3: Regionalplan Mittelhessen 2010

roter markiert = Lage des Baugebietes

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Gemiinden (Felda) stellt das Plangebiet als Wohn-
bauflache und gemischte Bauflache Planung und einen geringen Teil als Wohnbauflache Bestand dar.
Somit ist der Bebauungsplan Gberwiegend gemafl § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt, muss allerdings in Teilen angepasst werden (RRB, Mischbauflachen im Osten).

Es werden im wirksamen Flachennutzungsplan nur eine bestehende (unbebaute) Siedlungsflache und
zwei geplanten Siedlungsflache (W1 und W2) in den Ortsteilen Burg-Gemiinden und Nieder-Gemiinden
dargestellt, welche nicht schon vollstéandig entwickelt wurden. Allerdings besteht fiir den im FNP als
Wohnbauflache-Bestand ausgewiesenen Bereich (siehe Abb.4 mit einer Nummer 3 gekennzeichnet)
Ostlich der Ortslage von Burg-Gemiinden ein Bebauungsplan, der dieses Gebiet als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet ausweist. Eine Umnutzung bzw. Umwandlung in ein
Wohngebiet erfolgte trotz der Darstellung im FNP nicht. Die geplante Wohnbauflache W1 im Siidwesten
des Ortsteils kommt aus anderen Griinden nicht in Frage, welche in Kap 1.8 Alternativflachendiskussion
naher erlautert werden.

Satzung - Planstand: 03.11.2022 7
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Abb.4: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Gemiinden (Felda), roter Pfeil = Lage Plange-
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung
Folgende Bebauungsplane bestehen im und angrenzend zum Plangebiet:
1. Galgenberg Nr. B 367 (1968), vereinfachte Anderung 2016
2. Nr. 11 'Der Galgenberg' (1976), Anderungen 1-3 von 1994, 1998, 2005
3. Das Miihlfeld Il — Planteil 1 (1994), 1. Anderung u. Erweiterung Das Miihlifeld Il BP Nr. 1.1 (2020)

Das Plangebiet ist Teil des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Der Galgenberg® von 1976 und dessen 2. Ande-
rung von 1998. Zudem bestehen von diesem Plan zwei weitere Anderungen von 1994 und 2005, welche
aber das Plangebiet nicht berihren. Der Bebauungsplan Galgenberg Nr. B 367 von 1968 und dessen
vereinfachte Anderung von 2016, sowie der BPlan ,Das Mihlfeld Il — Planteil 1“ (1994) und die ,1 An-
derung u. Erweiterung Das Muhlfeld 11 BP Nr. 1.1“ von diesem (2020) sind ebenfalls in der Nahe des
Plangebiets gelegen.

Hier dargestellt werden allerdings nur der Bebauungsplan Nr.11 ,Der Galgenberg“ und dessen 2. An-
derung, sowie die ,1 Anderung u. Erweiterung Das Miihlfeld || BP Nr. 1.1, da diese das Plangebiet oder
teile dessen abbilden oder im Falle des letztgenannten von besonderer Aktualitat sind.

Satzung - Planstand: 03.11.2022 8
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Bebauungsplan ,Vor dem Bienrodskopf*
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Abb.6: Bebauungsplan Nr.11 ,Der Galgenberg“ - 2.Anderung
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Abb.7: ,1 Anderung u. Erweiterung Das Miihlfeld Il BP Nr. 1.1¢

Gemeinde Gemiinden (Felda), J 4 D sanams
i a / p

| Ortsteile Burg-Gemii

| ™.Anderung u. Erweiterung Das Miihifeld Il BP-Nr.1.1 7
[ Der Galgenberg - 4.Anderung”
|

1 Plankarte 1 (1 : 1.000)

Insofern flgt sich der vorliegende Bebauungsplan in der Art und im MaR der baulichen Nutzung in das
bestehende und beplante Umfeld ein.

1.6  Sonstige informelle Planungen

Weitere informelle Planungsgrundlagen (wie z.B. Flurbereinigungsverfahren, IKEK, Forderflachen, etc.)
liegen nach Kenntnisstand des Planungsbiros fiir die Ortslagen Burg-Gemuinden und Nieder-Gemun-
den bzw. fiir das Plangebiet nicht vor.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zéhlen kon-
nen.

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

Die Gemeinde hat mehrere Bebauungsplane durch Optimierungen oder als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt, ansonsten aber keine Ausweisung von Neubaugebieten in den beiden
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Ortsteilen seit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes vorgenommen. Stattdessen fand und
findet immer noch die Innenverdichtung bei Baullicken (§ 34 BauGB) statt.

Die Gemeinde Gemiinden (Felda) ist grundsatzlich weiter bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer
baulichen Nutzung zuzufiihren und somit einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Die-
sem Grundsatz steht jedoch eine entsprechend hohe Nachfrage nach neuen Wohnbaugrundstiicken
entgegen, der nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen insbesondere aufgrund des dort mittlerweile
fehlenden Flachenpotenzials letztlich aber nicht entsprochen werden kann.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Aufienbe-
reichs ein neues Wohnquartier entwickelt werden, durch die Lage am bebauten Siedlungsrand und auf-
grund der geplanten stadtebaulichen Weiterentwicklung zu den angrenzenden Wohn- und Dorfgebieten,
sowie Misch-, Gewerbegebieten und Gebieten mit Sondernutzung kann die Baugebietsentwicklung ge-
samtraumlich als begrindet und als Verschmelzung der Ortslagen von Burg-Gemiinden und Nieder-
Gemunden angesehen werden. Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann ange-
merkt werden, dass Flachen in Anspruch genommen werden, die bisher durch landwirtschaftliche
Ackerlandnutzung gepragt sind. Dieser Betroffenheit stehen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplan-
verfahrens jedoch unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedurfnisse der Bevolke-
rung, die Bevolkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in
der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegenliber, zumal die betroffenen Flachen bereits im
Regionalplan als Siedlungsflachen bzw. geplante Siedlungsflachen ausgewiesen sind. An dieser Stelle
soll nochmal darauf hingewiesen werden, dass das Plangebiet im genehmigten Flachennutzungsplan
bereits als Wohnbauflache und gemischte Bauflache Planung und z.T. Bestand gekennzeichnet ist. Der
Belang Landwirtschaft wurde auch schon im Rahmen des genehmigten Flachennutzungsplanes mit in
die Abwagung eingestellt, so dass auch auf § 7 BauGB verwiesen werden kann.

Aufgrund der Ortsrandlage und dem Lickenschluss zur weiteren Bebauung im Norden sowie der Grof3e
mit rd. 32 Bauplatzen und einer Gebaudehdéhenbegrenzungen (FHmax. = 10,0m und 10,5m) im Allge-
meinen Wohngebiet stellt die Baugebietsentwicklung einen mafvollen Eingriff in das Orts- und Land-
schaftsbild dar.

Die Ortslage selbst ist nur durch wenige Baullicken, die in privater Hand sind, gekennzeichnet. Weitere
innerdrtliche Freiflachen selbst werden durch Iw. Nebenerwerbsbetriebe, Gartenflachen, Obstbaumwie-
sen, Hausgarten und Grabeland gekennzeichnet. Somit stehen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine
Flachen fur eine Nachverdichtung im Innenbereich zur Verfigung, siehe dazu auch Kapitel 1.8.

Die Gemeinde Gemiinden (Felda) mochte trotz fehlender Nachverdichtungspotenziale auf den einzel-
nen privaten Grundstiicken dem gesetzlichen Auftrag des § 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB Rechnung tragen und
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung férdern sowie bezahlbaren Wohnraum zur Verfu-
gung stellen. Die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplénen (§ 30 BauGB) und in den "unbe-
planten Innenbereichen" (§ 34 BauGB) wurden bereits in den vergangenen Jahren im Sinne der Innen-
entwicklung mobilisiert oder mussten aufgrund stadtebaulicher Konflikte eingestellt werden.

1.8 Alternativflachendiskussion

An dieser Stelle kann auf die kompakten Ortslagen von Burg-Gemiinden und Nieder-Gemuinden hinge-
wiesen werden, welche anhand der nachfolgenden Abbildungen ersichtlich werden. Die Siedlungsfla-
chenentwicklung von Burg-Gemiinden hat in den vergangenen Jahrzehnten nach Norden hin stattge-
funden.

Die Standortentscheidung fiir die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO
und eines Mischgebiets § 6 BauNVO an der Schnittstelle der Ortsteile Burg-Geminden und Nieder-
Gemdilnden ist aufgrund der zentralen Lage zwischen den beiden Ortsteilen und den durch die
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stadtebauliche Entwicklung des Gebiets entstehenden Luckenschluss stddtebaulich begrindet. Die
Darstellungen in den Ubergeordneten Planwerken (Regionalplan Mittelhessen und FNP) bestatigen
bzw. bereiten diese Entwicklung vor. Des Weiteren ist die ErschlieBung des Gebiets liber die Fortfiih-
rung der StralRen ,Am Galgenberg“ und ,Sternenweg” und auch die Grundstiicksverfigbarkeit der Fla-
chen gesichert. Der Standort ist zudem verkehrsglinstig Gber die genannten Stralen an die L 3146
(,Ohmestrafte*) angebunden und somit besteht in rd. 8 km Entfernung ein Anschluss an die A5 Richtung
Kassel / Frankfurt. Die Ortsmitte ist in rd. 250m Entfernung fuBlaufig erreichbar. Dariber hinaus besteht
auch ein Anschluss an das ibergeordnete OPNV-Netz. Mit einer Flache von rd. 3,67 ha weist das Plan-
gebiet eine GroRe auf, um die Entwicklung des Gebietes mit von rd. 32 Bauplatzen zu erméglichen.

Mit der Neuausweisung eines Allg. Wohngebietes und gemischten Bauflachen, um insbesondere im
Westen einen Abstand zu den vorhandenen Gewerbeflachen und der L3146 (,OhmstraRe®) zu schaffen
(Stichwort Trennungsgrundsatz), kann sowohl der kurz- als auch der mittelfristige Wohnflachenbedarf
der Gemeinde gedeckt werden, wahrend im Innenbereich (§ 34 BauGB) ahnliche FlachengréRen nicht
zur Verfugung stehen oder nur einzelne Bauvorhaben erméglicht werden.

In der Ortslage sind nur wenige einzelne Baullicken vorhanden, die allerdings in privater Hand sind und
seitens der Gemeinde nicht mobilisiert werden kénnen.

Abb. 8: Baullickenkataster flir den Ortsteil Nieder-Gemiinden (Eigene Darstellung)
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Im Ortsteil Nieder-Gemunden sind 10 Baullicken vorhanden, die sich durch ihre rdumliche Lage und
ihre GroRe Uber 400 Quadratmeter grundsatzlich fir eine nachverdichtende Bebauung im Innenbereich
eignen. Zudem ist eine weitere Baullicke vorhanden, welche aber infrastrukturell nicht erschlossen wird.
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Abb. 9: Baullckenkataster fur den Ortsteil Burg-Gemuinden (Eigene Darstellung)
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Im Ortsteil Burg-Gemuinden sind Baullcken/Flachen fir etwa 10 Bauplatze vorhanden.

Die nordwestlichen zwei Baullicken sind als Innenbereichs-Alternativen aufgrund ihrer abgelegenen
Ortsrandlage zurtickzustellen, obwohl sie im FNP als gemischte Bauflachen dargestellt sind. Der beste-
hende Siedlungsansatz ist an dieser Stelle nicht weiter zu verfestigen, da hier der Charakter einer Split-
tersiedlung angenommen werden kann. Durch die Trennung der Trasse der A5 von der tbrigen Ortslage
besteht kein pragender Anschluss an die Siedlungsstruktur.

Durch die Gemeinde wurde eine Anfrage der Verkaufsbereitschaft der markierten Baullicken in beiden
Ortsteilen durchgefuhrt (1+2Q 2022). Die Auswertung im Mai 2022 hat ergeben, dass lediglich zwei
positive Riickmeldungen an die Gemeinde erfolgten. Diese betreffen die Flurstiicke 21/1 und 72/1 in
der Flur 4 in Burg-Gemiinden und damit die nordwestlich an der Ortsgrenze zu verortenden zwei Bau-
licken. Durch die 0.g. Begriindung sind diese nicht weiter zu verfolgen. Somit besteht im Innenbereich
derzeit kein Entwicklungspotential als Alternative fir die Neuausweisung des Plangebietes.

Im Folgenden werden die Ortsrandlagen und Alternativflachen in Burg-Gemiinden/ Nieder-Gemiinden
bzw. Nachverdichtungsmaoglichkeiten und verfligbaren Flachenalternativen aufgezeigt und bewertet.
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Abb.10: Mdégliche Alternativen der Ortslage Burg-Gemiinden
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Abb. 11: Alternativen in der Ortslage Nieder-Gemiinden
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Die Alternativflache 1 befindet sich am dstlichen Rand der Ortslage von Burg-Gemunden. Diese Fla-
che ist im FNP als Siedlungsflache ausgewiesen, allerdings existiert dort bereits der Bebauungsplan
Nr.11 ,Der Galgenberg®, der diese Flache als Sondergebietsnutzung mit der Zweckbestimmung Wo-
chenendgebiet auszeichnet. Es gab zwar bereits Uberlegungen und Ansétze die Flache in ein Wohn-
gebiet umzuwandeln, jedoch scheiterte die Planungsansatze aus stadtebaulichen, infrastrukturellen und
anderen Konflikten. Die Flache steht somit derzeit nicht fiir eine Ausweisung als Wohnbauflache zur
Verfliigung.

Die Alternativflache 2 ist am siidwestlichen Rand der Ortslage von Burg-Gemiinden gelegen. Sie ist
mit einer GréRe von 0,7 ha recht klein und wiirde deshalb dem Wohnbedarf der Gemeinde Gemiinden
(Felda) allein nicht ausreichend decken, weshalb moéglicherweise in den nachsten Jahren eine weitere
Ausweisung eines Wohngebiets nétig ware. Des Weiteren befindet sich diese Flache in sichtexponierter
Lage, was eine Eingriffsminimierung des Orts- und Landschaftsbildes erforderlich machen wiirde. Eben-
falls ware ein Immissionsschutzgutachten erforderlich, da dieses Gebiet sich in der Nahe der westlich
verlaufenden A5 befindet. Nicht zuletzt spricht gegen die Entwicklung dieser Flache, dass zum jetzigen
Zeitpunkt die Verfuigbarkeit der Grundstiicke und die Ver- und Entsorgung nicht gesichert sind.

Die dritte Alternativflache befindet sich im Ortsteil Nieder-Gemiinden und ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache ausgewiesen. Allerdings ist dieses Grundstlck in privater Hand und kann des-
halb von gemeindlicher Seite aktuell nicht mobilisiert werden. Ebenfalls kommt dieses aufgrund der
geringen GrolRe, aus den gleichen Griinden wie die Alternativflache 2, nicht in Frage fur die Entwicklung
eines geplanten Wohn- und Mischgebiets. Auch die verkehrliche Erschlie®Bung ist an dieser Stelle, we-
gen zu geringer Breite der vorhandenen Stralenziige und des Grundstlickszuschnitts, ungulinstig.

In der Summe der o.g. Ausflihrungen stehen derzeit keine geeigneten und verfiigbaren Alternativen am
Ortsrand oder im Innenbereich bzw. zur bisherigen Darstellung des Flachennutzungsplanes mit der
entsprechenden Groflie zur Verfigung.

1.9 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 21.11.2019
§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 11.03.2020

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 22.03.2021 — 23.04.2021
§ 3 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 17.03.2021

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: 18.03.2021
Trager offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs.1 BauGB
§ 4 Abs.1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 28.07.2022 - 02.09.2022
§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 20.07.2022
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 25.07.2022
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

§ 4 Abs.2 BauGB
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Satzungsbeschluss gemaf 03.11.2022
§ 10 Abs.1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im Ohmtal-Bote, amtl. Bekanntmachungsorgan der Gemeinde Gemiinden
(Felda).

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltprifung
aufgestellt und durchgefiihrt. GemaR § 8 Abs. 3 BauGB erfolgt die Anderung des Flachennutzungspla-
nes im Parallelverfahren.

Gegeniiber dem Vorentwurf hat sich die Planung bis auf die Hinzunahme einer OkokontomaRnahme,
die nur textlich festgesetzt wird, nicht gedndert. Die Komplexitat der Planung ist als mittel einzustufen.
Seitens der Offentlichkeit sind auch keine Bedenken oder Anderungsvorschlage bei der friihzeitigen
Beteiligung vorgetragen worden. Aufgrund der derzeitigen Situation der Corona-Pandemie und den hier-
mit verbundenen aufgehobenen SchutzmaRnahmen liegen ebenfalls keine Griinde vor, die gesetzlich
vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB von mindestens einem Monat zu verlangern.

2, Stadtebauliche Konzeption

Ausgehend von den bestehenden StraRen (,Ohmstrale®, ,Am Galgenberg®, ,Sternenweg®) wird als Er-
schlieRungskonzept eine ErschlieBung mit mehreren versetzten Ringen vorgesehen, sodass eine Art
Unterteilung in vier Blécke entsteht. Da das Gebiet sowohl an das stidlich angrenzende Wohngebiet als
auch an die westlich verlaufende L3146 (,Ohmstrale“) angebunden wird, kann ein sich verteilendes
Verkehrsaufkommen erwartet werden. Mit Werten zwischen 6m und 8m ist der StralRenverkehrsraum
ausreichend dimensioniert und bietet bei der Aufteilung der Verkehrsflache ausreichend Gestaltungs-
spielraum. Sowohl die bestehende als auch geplanten Verkehrsflachen sind und sollen durch gestalte-
rische Elemente (z.B. Baumpflanzungen, Stellplatze) gestaltet werden. Die Stralle Am Galgenberg mit
7 bzw. 8m Breite sind zusammen mit der Planstral’e A (Verlangerung Sternenweg) als Hauptsammel-
stralen zu charakterisieren. Die Planstrae B bis D sind NebenstralRen mit einer Breite von 6 m. Die
abschlieende StralRenraumaufteilung obliegt der nachfolgenden ErschlieRungsstralie.

Das Plankonzept ist aus verschiedenen ErschlieRungsvarianten entstanden und das vorliegende Er-
gebnis durch eine Infrastrukturplanung durch ein Ingenieurbiro® tberprift worden. Das Konzept im Be-
reich des Baugebietes sieht ein Siedlungsband vor, das die Ortslagen Burg- und Nieder-Gemiinden
miteinander verbindet. Diese Vorgabe der Siedlungsentwicklung erfolgte bereits auf den Ubergeordne-
ten Planungsebenen (Regionalplan Mittelhessen 2010 und Flachennutzungsplan (FNP)). Das Sied-
lungsband wird durch eine Ringerschliefung erschlossen und orientiert sich am sudlich angrenzenden
Baugebiet mit einer iberwiegend eher lockeren Bebauung, so dass durch das neue Gebiet die beste-
hende Siedlungsstruktur mit einem etwas héheren Verdichtungsgrad fortsetzt. Zur zusatzlichen Unter-
teilung innerhalb der Blocke werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt, um eine hangparallele Ein- und Begriinung zu erreichen. Das Gelande
steigt nach Osten hin an und ist von Westen aus weit einsehbar, so dass die hangparallele Durchgri-
nung den Eingriff- in das Orts- und Landschaftsbild deutlich minimiert.

" Ingenieurbiiro Miiller aus Griinberg
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Das geplante Allgemeine Wohngebiet wird westlich und dstlich von Mischgebieten flankiert, um einen
angemessenen Ubergang zu den westlich angrenzenden Gewerbegebieten und den éstlich angrenzen-
den Wohnhausern zu gewahrleisten. Im Nordwesten ist aulerdem, aufgrund der GrélRe des Gebiets,
ein Regenrickhaltebecken geplant. Nicht zuletzt werden im westlichen Mischgebiet eine Bauverbots-
zone (20m ab Fahrbahnrand) und eine Baubeschrankungszone (weitere 20m ab Bauverbotszone) ein-
gerichtet, um einen ausreichenden Abstand zur L3146 zu schaffen. Allerdings wird in der Bauverbots-
zone ein Baurecht auf Zeit ausgewiesen, da langfristig die Ortsdurchfahrtsgrenze aufgehoben werden
soll’lkénnte und somit die Flachen in der Bauverbots- und Baubeschriankungszone kiinftig einer Bebau-
ung zugefuhrt werden sollen. Gleiches gilt fur die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten, die ebenfalls
entfallen, wenn die freie Strecke aufgehoben wird.

Die Grundstiicke sind entweder Nord-Siid oder West-Ost ausgerichtet und lassen somit ein sonnenop-
timiertes Bauen zu. Auch fur die Freifldchen besteht gentigend Flache und Gestaltungsspielraum zur
Verfligung, so dass die Wohn- und Wohnumfeldqualitat des Gebietes einen erhdhten Wohnwert ermog-
lichen. Die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und somit die Wohnumfeldqualitat wird durch die
Festsetzungen 2.3ff zusatzlich untermauert und gesichert.

Die Grundstucksgroéen liegen zwischen rd. 600 bis 1.000 m? und sind entsprechend den sudlich nahe-
gelegenen Grundsticken dimensioniert. Die Aufteilung ist auf Ebene des Bebauungsplanes unverbind-
lich und kann bei der Vermarktung der Grundstlicke an die BedUrfnisse der kiinftigen Eigentimer an-
passt werden. Zudem besteht durch die GrundstiicksgréRen und den Festsetzungen neben der Bebau-
ung von Einzelhdusern auch die Méglichkeit der Errichtung von Doppelhdusern. Somit sind die Vorga-
ben der § 1 Abs. 5 BauGB (Berticksichtigung allg. Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse, For-
derung kostensparendes Bauen, Erhaltung und Fortentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes, Be-
riicksichtigung und Vorgaben flir erneuerbare Energien etc.) und § 1a Abs.1 BauGB (Berticksichtigung
von Umweltschiitzenden Belangen) fir die Planaufstellung zugrunde gelegt. Die Nutzungsarten im
Mischgebiet sind vielfaltiger, so dass die Baugrenzen hier groRziigiger ausgelegt werden.

Die maximale Gebaudeoberkante wird im Allgemeinen Wohngebiet auf 10m bzw. 10,5m in der Héhe
begrenzt, damit sich das Baugebiet in der Hohenentwicklung in die Umgebung einfligt. Die Ausnutzung
der Baugrundstuicke ist zum einen durch die vorgegebene Grundflachenzahl (GRZ 0,3) sowie der Vor-
gabe der Uberbaubaren Flachen auf dem Grundstiick selbst (durch Baugrenzen) geregelt. In Verbin-
dung mit § 17 BauNVO (Obergrenzen fiir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung) ist eine
behutsame Bebauung unter Gesichtspunkten der Eingriffsminimierung und Freiflachen- bzw. Wohnum-
feldqualitat vorgesehen. Im Mischgebiet sind die vorgegebenen Grundflachenzahlen etwas héher aus-
gelegt, so dass die Ausnutzung der Grundstiicke dem Nutzungskatalog des Mischgebietes angepasst
sind.

Die Gemeinde Gemiinden (Felda) hat gemaR den textlichen Festsetzungen unter 2. (bauordnungsrecht-
liche Gestaltungsvorschriften) die gestalterischen Vorgaben fir das kiinftige Baugebiet vorgesehen. Die
Vorgaben beziehen sich auf die Dachgestaltung, Einfriedungen und die Gestaltung von Grundstticks-
freiflachen. Die Festsetzungen erfolgen unter dem Aspekt, die nordlich und 6stlich bzw. stdoéstliche
angrenzende Baugebietsentwicklung und vorhandene Ortslage fortzufiihren und gestalterische Fehl-
entwicklungen am kunftigen Ortsrand zu vermeiden.

Satzung - Planstand: 03.11.2022 17



Bebauungsplan ,Vor dem Bienrodskopf*

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Ausgehend von den bestehenden Stral’en (,Am Galgenberg“ und ,Sternenweg®) wird das Erschlie-
Rungskonzept fiir den vorliegenden Bebauungsplan aufgegriffen und eine RingerschlieBung des Plan-
gebietes vorgesehen. Durch die neu entstehenden StralRenziige wird das Gebiet somit in vier Blocke
unterteilt. Aufgrund der drei Anfahrmaoglichkeiten wird es zu einer Verteilung des Verkehrsaufkommens
innerhalb des Plangebiets kommen.

Mit Breiten zwischen 5,5m bis 8m, aber hauptsachlich mit 7m Breite ist der Strallenverkehrsraum aus-
reichend dimensioniert und bietet bei der Aufteilung der Verkehrsflache ausreichend Gestaltungsspiel-
raum. Im Bebauungsplan wird in Bezug auf die Flachenaufteilung planerische Zuriickhaltung gelbt. Die
abschlieBende Aufteilung des Verkehrsraumes (Stral’e, Gehweg, Stellplatz, Pflanzflachen, etc.) wird
der nachfolgenden Erschliefungsplanung Uberlassen (siehe Abb. 12 und 13). Die Schleppkurven und
Radien sind fir eine ordnungsgemafie Erschliefung des Gebietes ausgebildet (z.B. Feuerwehr, Mll-
fahrzeug, etc.), siehe auch Anlage Seite 48. Durch die RingerschlieBung kann z.B. das Millfahrzeug
die Grundstlicke optimal anfahren.

Abb.12: Planstral3e A (Quelle: Ingenieurbiro Muller Griinberg)
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Abb. 13: Planstral’e B, C und D (Quelle: Ingenieurbtiro Miller Griinberg)
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3.1 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Bebauungsplan sind keine 6ffentlichen Parkflachen festgelegt. Aullerdem I&sst die vorgesehene
StraRenraumbreite die Gestaltung von weiteren Stellplatzen im Stralenraum zu (teilweise nur einge-
schrankt), verwiesen wird aber auf die nachfolgende Gestaltung des Stralenraumes i.R.d. Erschlie-
Rungsplanung. Hier ibt der Bebauungsplan planerische Zuriickhaltung. Innerhalb des Wohngebiets
sind somit Stellplatze auf den Baugrundstiicken im ausreichenden MalRe gemal der Stellplatzsatzung
der Gemeinde anzulegen und nachzuweisen, siehe auch Stellplatzsatzung der Gemeinde Gemiinden
(Felda). Der Bebauungsplan erlasst hier keine Festsetzungen, sondern verweist auf die § 12 Abs.1
BauNVO (Stellplatze sind im Gebiet zulassig, soweit sie sich aus dem § 12 Absatz 2 - 6 BauNVO nichts
anderes ergibt). Gemal § 23 Absatz 5 BauNVO kénnen auf den nicht berbaubaren Grundsticksfla-
chen (auBerhalb der Baugrenzen) Stellplatze zugelassen werden, soweit sie nach Landesrecht im Bau-
wich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, siehe auch TF 1.2.1.
Auch das gilt es im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch den Bauherrn beziehungsweise
Architekten nachzuweisen.
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3.2 Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch den offentlichen Personennahverkehr erschlossen (Bushaltestelle im Ort).
Der nachstgelegene Anschluss an das iberregionale OPNV-Netz besteht in der Stadt Alsfeld, u.a.
Bahnhof, der sich in rd. 24 km Entfernung befindet.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1  Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemafR § 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen ausschliel3lich dem Wohnen.

Zulassig sind:

- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden*:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht-stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4, bis 7 zulassigen Wohngebauden gehdren auch solche, die
ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Hinzu kommen Raume fir die
Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise
ausuben.

*Die nach § 4 Abs.3 Nr. 1-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen
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Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadte-
baulichen Qualitat und der Schaffung von Wohnraum entgegenstehen oder im Kontext der Lage des
Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Immissi-
onspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Die Nutzungen kénnen
alternativ im westlichen Mischgebiet (MI3) untergebracht werden.

Des Weiteren kommt ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO zur Ausweisung. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassig sind
- Wohngebaude,
- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmsweise kénnen Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 aul3erhalb der in
Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet du Mischge-
biet) erfolgt innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaf Planzeichen-
verordnung.

Gemal § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB sind im Allgemeinen Wohngebiet 1 und 2 je Wohngebaude maximal zwei
Wohnungen zulassig (TF 1.3.1), damit sich die geplanten Vorhaben in die Umgebungsbebauung einfi-
gen. Im Bereich des MI 3 und MI 4 wurde keine Einschrankung der Wohneinheiten vorgenommen, da
in diesem Bereich aufgrund des Nutzungskataloges des Mischgebietes unterschiedliche Nutzungen und
Wohn- und Gebaudeformen entstehen kénnen.

Festsetzungen von Baumpflanzungen auf den Grundstiicken gemafl § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB, um
offentlichen Verkehrsraum entsprechend zu gestalten und bestehende pragende Gehdlz- und Baum-
strukturen zu erhalten.

4.2 MahR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemall § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschol¥flachenzahl
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festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des
Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf § 19 Abs.1 BauNVO fiir das Allgemeine Wohngebiet unter
der Ifd. Nr.1 und Nr.2 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 und fiir die Mischgebiete unter der Ifd. Nr.3
und Nr.4 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,5 bzw. 0,4 fest2.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen erreichen nicht ganz die Obergrenze gemaR § 17 Abs.1
BauNVO, um zwar eine gewisse Verdichtung und flachensparendes Bauen zu erméglichen, gleichzeitig
aber einen aufgelockerten Ubergang zu den bebauten Bereichen und zum Aulenbereich zu erzielen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m* Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des §
19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs.2 BauNVO fir das Allgemeine Wohngebiet die
Geschossflachenzahl (GFZ) fur die Ifd. Nr. 1 und Nr.2 auf ein Maf} von GFZ = 0,6 und fur die Mischge-
biete Ifd. Nr. 3 und Nr.4 auf ein Mal3 von GFZ = 1,0 bzw. 0,7 fest.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich im Plangebiet aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl
der zulassigen Vollgeschosse. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind gemaf TF (= textliche Fest-
setzung) 1.1.3 die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der
HBO sind, einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschliel3lich ihrer Umfassungs-
wande mitzurechnen. Somit wird die Gebaudedimension reguliert, damit sich die neuen Gebaude in das
Umfeld einflgen.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (iber die
Gelédndeoberfldache hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer Aullenwand des Gebédudes zu-
riickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe
liber mindestens drei Viertel der Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Gara-
gengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldandeoberfla-
che hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir die Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2, sowie fiir die Misch-
gebiete 3 und 4 die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf ein Mal} von Z = || fest, sodass eine
fur die Ortsrandlage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung

2 Rechenbeispiel: Grundstiicksgrée 600m? - GRZ 0,3 = 180m? liberbaubare Flache zzgl. Uberschreitung nach §
19 Abs.4 Satz 2 BauNVO (50%) = 90m?2. Somit diirfen bei dem Grundstiick 270m2 mit baulichen Anlagen Uberbaut
/befestigt werden, verbleiben 330m?, die als Grundstlcksfreiflachen zu gestalten sind.
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angemessene Hohenentwicklung und Abstufung erreicht werden kann. Staffelgeschosse und der Dach-
ausbau (unter Beachtung der Vollgeschossdefinition der HBO) sind grundsatzlich zulassig, werden je-
doch durch die Festsetzung der Firsthéhe in den Allgemeinen Wohngebieten begrenzt, um eine bedran-
gende Wirkung auf die Nachbargrundstiicke zu vermeiden.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Gebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einflgt und auch hin-
sichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist. Gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18
Abs. 1 BauNVO zur Héhenentwicklung von Gebauden innerhalb des Allgemeinden Wohngebietes gilt
neben der Zahl der Vollgeschosse eine weitere Hohenrestriktion: Als Héchstmal fiir die Hohe der bau-
lichen Anlagen gilt im Allgemeinen Wohngebiet Nr.1 eine Firsthdhe von 10,0m und im Allgemeinen
Wohngebiet Nr. 2 eine Firsthdhe von 10,5m. Gemessen ab der Oberkante der Fahrbahn der jeweiligen
ErschlieBungsstralle , gemessen in der Mitte des Grundstlicks an der ErschlieBungsstralte senkrecht
(lotrecht) bis zur Mitte Fahrbahn. Die Erschlieungs- bzw. Stral3enplanung ist soweit vorangeschritten,
dass bis zum Satzungsbeschluss die abschlieBende Hohe der Oberkante Fahrbahn feststeht?. In Rela-
tion zum Baugrundstiick und in Kombination mit der Festsetzung der Bauweise und Baugrenzen wird
somit eine dem Standort sowie der geplanten Nutzung angemessene bauliche Verdichtung und Héhen-
entwicklung ermdglicht. Die Gebdude werden sich in der Hohenentwicklung somit dem nahegelegenen
Bestand anpassen und ein einheitliches Ortsbild vermitteln.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des vorliegenden Allgemeinen Wohngebietes wird durch die GréRe der geplanten Grundstu-
cke eine offene Bauweise ermdglicht, um eine offene Gestaltung der Gebaude zu erreichen. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude nicht
Uberschritten werden durfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
(,Baufenster®) definiert, innerhalb derer das Gebaude errichtet werden darf. Vorliegend sind die uber-
baubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ausreichend dimensioniert, so-
dass dem Bauherrn bei der Anordnung des Gebaudes eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird.
Hinsichtlich der Stellung des Geb&udes wird jedoch empfohlen, die Firstrichtung so zu wahlen, dass bei
Bedarf, auch nachtraglich, auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikanlagen angebracht werden kénnen.
Innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind Stellplatze und deren Zufahrten,
Garagen, Carports und Nebenanlagen zuldssig. Die Vorgaben des Landesrechtes zu den ohne Ab-
standsflachen zuldssigen Maf3en sind einzuhalten. Der Mindestabstand von Garagen und Carports so-
wie Nebenanlagen zu den erschlielenden Verkehrsflachen betragt jedoch 5,00 m bei Garagen bzw.
4,0m bei Carports, um den Verkehrsraum in Bezug auf die angrenzenden Nebenanlagen (Garagen,
Carports) offen zu gestalten und eine visuelle Verengung des Strallenraumes durch bauliche Anlagen
zu vermeiden.

Des Weiteren werden im westlichen Mischgebiet eine Baubeschréankungszone und eine Bauverbots-
zone vorgeschrieben, um den gesetzlich vorgeschriebenen Abstand von 20m bzw. 40m gemaR § 23

3 Hierzu gibt es eine Ausfiihrungsplanung des Ingenieurbiiros Muiller aus Griinberg vom 30.05.2022, in der die
Endhohen der Oberkante Stralle festgelegt sind.
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HStrG zur Landstralle L3146 (,OhmstralRe®) zu gewahrleisten. Allerdings wird fir diesen Bereich ein
Baurecht auf Zeit festgesetzt, siehe nachfolgende Ausflihrungen.

4.4 Weitere Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr.20, 25 und Nr. 26 BauGB und § 9 Abs.2 BauGB

Festsetzung (1.4.1). GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind im Allgemeinen Wohngebiet Gehwege,
Garagenzufahrten, Stellplatze sowie Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind mit Ra-
senkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassigem Pflaster (mit einem Mindestfugenanteil
von 10%) zu befestigen, soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflrchten ist. Das auf
Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern.

Diese Festsetzung dient der Eingriffsminimierung in den Boden- und Wasserhaushalt sowie dem Kili-
maschutz (Minimierung der Aufwarmung in der bebauten Ortslage).

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand, so dass bei der Planung darauf zu achten ist, die geplanten
baulichen Maflnahmen in die umgebende Landschaft zu integrieren. Das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern dient im Allgemeinen dazu eine Mindestbe- und -durchgriinung im Plangebiet zu gewahr-
leisten und die Aufenthalts- und Wohnqualitét zu erh6hen sowie dem allgemeinem Klimaschutz.

Die Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt gemal § 9 Abs. 1
Nr.25a BauGB, um pragende Grunstrukturen im Plangebiet zu entwickeln. So ist auf die TF's 1.6.1 bis
1.6.3 der Plankarte zu achten, die die Anpflanzungen von Baumen auf den Grundstiicken auf3erhalb
des Baufensters generell festsetzen. Auch die Eingriinung zum nérdlich angrenzenden AuRenbereich
ist fir den Ubergang in den freien Bereich zur Mehrzweckhalle hin aus stadtebaulicher Sicht erforderlich.
Die PflanzmafRnahmen sind von den Eigentiimern der Grundstiicke vorzunehmen, wobei beim Pflanz-
gut auf klimaresiliente (vertragliche) Arten zu achten ist. Die Pflicht zur Durchfiihrung der Pflanzmaf3-
nahmen ergibt sich aus dem § 178 Baugesetzbuch und ist zwingend durch den Grundstlickseigentiimer
vorzunehmen.

Empfehlungen zu Neuanpflanzungen siehe Artenliste unter den Hinweisen 4.13. Auf die Grenzabstande
fur Pflanzungen geman §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.

Laut Festsetzung 1.7.1 gilt gemafR § 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern im Bereich des Stralenkdrpers: Von der StralRenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen
oder Aufschittungen auf dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Strallenkdrpers
erforderlich sind. Sie kdnnen von den Grundstickseigentimern durch die Errichtung von Stitzmauern
bis zu 0,75 m (Héchstmal}) abgewendet werden. Ausnahmen von dem Héchstmal kdnnen bei beson-
ders ungunstigen Gelandeverhaltnissen zugelassen werden. Die Festsetzung ist aufgrund der Topo-
graphie und der geplanten Strallentrassen im Plangebiet erforderlich, zumal das Gelande nach Osten
ansteigt und durch die StralRenplanung angeschnitten wird.

Baurecht auf Zeit gemaR § 9 Abs.2 BauGB:

Gemal § 9 Abs.2 Satz 1 Nr.2 BauGB (TF 1.8) gilt fir das Mischgebiet 3 in der mit Baurecht auf Zeit
gekennzeichneten Flache:

Eine Bebauung der in der Plankarte gekennzeichneten Flache ,Baurecht auf Zeit“ darf erst vorgenom-
men werden, wenn im Bereich der Landesstral3e die freie Strecke aufgehoben wird. Gleiches gilt fur die
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten (Ausnahme: Der bestehende Hof / Gebaude Flst. 3/10, hier besteht
Bestandsschutz).
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Bei einer weiteren Siedlungsflachenentwicklung im Bereich der Ohmstral3e wird der Charakter einer
geschlossenen Ortschaft entstehen, so dass die Vorgabe fiir eine freie Strecke im Sinne des Stral3en-
gesetzes kinftig entfallen wird/soll. Diese Thematik wurde bereits bei dem angrenzenden Bauleitplan-
verfahren fir das westliche angrenzende Gewerbegebiet mit Hessen Mobil erdrtert.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die bisherigen gestalterischen Merkmale aus der angrenzenden Ortslage wer-
den auch auf das vorliegende Gebiet Ubertragen, um eine kontinuierliche Entwicklung des Gebietes
bzw. des Ortsrandes in Bezug auf den Bestand zu gewahrleisten.

Hinsichtlich der Dachgestaltung gemafl § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.1 HBO gilt fir Geb&ude
mit gegeneinander laufenden Dachflachen (wie z.B. Satteldacher, Walmdacher und gegeneinander ver-
setzte Pultdacher): Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 20° bis 40°. Bei Zeltdachern ist eine
Dachneigung von 15°-35° zulassig. Geringere Dachneigungen sind zulassig, sofern die Dacher dauer-
haft begriint werden (TF.2.1.2). Von der Dachbegriinung kann bei Montage von Solar- und Fotovoltaik-
anlagen abgesehen werden. Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen, Garagen und Nebengebau-
den kénnen die festgesetzte Dachneigung unterschreiten und auch als Flachdacher ausgebildet wer-
den.

Des Weiteren gilt fliir Gebaude mit einseitig geneigter Dachflache (wie z.B. Pultdacher und gewdlbte
Pultdacher) sowie fir Gebaude mit Staffelgeschoss: Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 5° bis
20°. Geringere Dachneigungen sind zulassig, sOfern die Dacher dauerhaft begriint werden (TF.2.1.3).
Von der Dachbegrinung kann bei Montage von Solar- und Fotovoltaikanlagen ebenfalls abgesehen
werden. Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen, Garagen und Nebengebauden kdnnen die fest-
gesetzte Dachneigung unterschreiten und auch als Flachdacher ausgebildet werden.

Gemal den o.g. textlichen Festsetzungen sind bei Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen und Ne-
benanlagen i.S.v. §§ 12 und 14 BauNVO abweichende Dachneigungen (ohne Begriinungen) zuléssig.

Gauben sind ebenfalls zulassig, sie miissen sich aber dem Hauptdach unterordnen (max. 1/3 der Trauf-
lange). Die Dachgestaltung (Neigung, Farbe) hat analog dem Hauptdach zu erfolgen (TF 2.1.4).

Zur Dacheindeckung sind rote (hell bis dunkel), rotbraune und dunkle Farbténe (schwarz/grau/anthrazit)
sowie Naturschiefer und Zinkblech zu verwenden. Nicht zuldssig sind spiegelnde oder reflektierende
Dacheindeckungen, von denen Blendwirkungen ausgehen, da hierdurch die landschaftsgerechte Ein-
bettung in das Gebiet in Verbindung mit der Vorgabe der Dachfarbe am ehesten vollzogen werden kann.
AuRerdem sind aus Grinden des Klimaschutzes Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (So-
lar- und Fotovoltaikanlagen) zuldssig (TF 2.1.1).

Gestaltung von Doppelhausern: Bei Doppelhausern sind die Gebaude mit gleicher Dachform und Dach-
neigung auszufihren.

Die Festsetzungen erfolgen auch in Anlehnung an die ortsbildpragende Farbgestaltung der Dachland-
schaft der umgebenden Bebauung.
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Im Plangebiet sind ausschlieBlich Einfriedungen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3
HBO zulassig (Festsetzung 2.2.1 bis 2.2.2).

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 und 2 sind offene (gebrochene) Einfriedungen (Holz, Drahtgeflecht, Stab-
gitter, Streckmetall etc.) in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrduchern oder Klet-
terpflanzen zuldssig. Mauern und Mauersockel hingegen sind nicht zulassig. Im Allgemeinen Wohnge-
biet 1 und 2 sind Grundstiickseinfriedungen entlang der Erschlieungsstraen bis zu einer Hohe von
max. 1,00 m zuldssig. Eine Ausnahme bilden Trockenmauern aus ortstypischem Gestein. Grundstiick-
seinfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind nur als Hecke oder Zaune zulassig. Kécher- oder Punkt-
fundamente fiir Zaunelemente sind allg. zulassig.

Stitzmauern, zum Abfangen des Gelandes, sind in der Regel keine Einfriedungen. Hier wird auf die
Vorgaben der Hess. Bauordnung verwiesen. Auf die Grenzabstande fir Einfriedungen gemaR §§ 16
Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen. Mit diesen Festsetzungen wird das Ziel verfolgt visuelle
Barrieren abzubauen und die Einfriedungen dem umliegenden Landschaftsbild anzupassen. Dadurch
kann auch die Wohn- und Freiflachenqualitat erhéht und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Die Forderung der Grundstiicksfreiflichengestaltung ergibt sich zunachst aus der Lage am Rande
der Siedlungsbereiche, die, um integriert zu sein, eine Mindestbegrinung erforderlich macht. Als posi-
tive Effekte sind dartiber hinaus verminderte Eingriffe in den Natur- und Wasserhaushalt sowie Sicht
und Klimaschutz zu nennen.

Die Grundstucksfreiflachen sind gemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.5 HBO zu 100% (nicht
bebaubare Flache It. GRZ incl. § 19 Abs.4 BauNVO) als Gartenflachen, Grinflachen oder Pflanzbeete
zu nutzen. Diese Flachen sind zu mind. 30 % mit Baum- und Strauchpflanzungen gem. Pflanzliste 4.10
zu bepflanzen. Pro 150 gm Grundstucksfreiflache ist dabei mindestens ein einheimischer Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen. Die unter den Festsetzungen 1.6.1 bis 1.6.2 aufgefiihrten Anpflanzungen kon-
nen zur Anrechnung gebracht werden.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m? Flache oder in der Summe 5m? (je
Baugrundstiick) sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem
Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand). Mittels
dieser Festsetzung werden die Belange des Wasser- und Bodenschutzes, des Klimaschutzes sowie
des Arten- und Naturschutzes bertcksichtigt und gewahrleisten eine Mindestdurchgrinung des Plan-
gebietes, auch mit dem Hintergrund der Teilsicherung der jetzigen Biotopstrukturen und der kinftigen
Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Gebiet.

6. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Gemal der textlichen Festsetzung 3.1.1 und 3.1.2 wird festgelegt, dass das im Allgemeinen Wohnge-
biet auf versiegelten Grundstiicksflachen und nicht dauerhaft begriinten Dachflachen anfallende Nie-
derschlagswasser zur Schonung des Wasserhaushaltes zu sammeln und wenn maoglich als Brauch-
wasser zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen. Zur Entlastung der kommunalen Abwasseranlagen ist je Baugrundstick und Gebaude eine Zis-
terne mit einem Fassungsvermogen von mind. 7 m® zu errichten. Davon entfallen mind. 3 m? als Re-
tentionszisterne.
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Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernut-
zung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (Vorgabe des
Hess. Wassergesetzes und des Wasserhaushaltsgesetzes).

Von einer Festsetzung der Dimensionierung der Zisterne Uber die projizierte Dachflache (z.B. 25 Liter
pro Quadratmeter Dachflache) wird abgesehen, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die GréRe der Ge-
baude, die Dachform, noch die Anzahl der Wohneinheiten und die kiinftige Personenzahl des Haushal-
tes bekannt sind. Die Dimensionierung von mind. 3m? fir den Retentionsraum resultiert durch die Er-
fahrungswerte div. Gebiete und Vorgabe der ErschlieRungsplanung. Verbleiben 4m? Zisterneninhalt fir
die Brauchwassernutzung, die dann fiir die Gartenbewasserung oder Toiletten im Haushalt (3-4 Perso-
nen) genutzt werden kann. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan kann im Rahmen der Abwasser-
planung die Dimensionierung des Schmutzwasserkanals bzw. des Regenwasserkanals entsprechend
reduziert werden, so dass dies sich wiederum auf die Kosten fiir die Baugebietsentwicklung (Kostenmi-
nimierung) und somit auf die Baulandpreise fiir die Bauherren positiv auswirkt.

Als Hinweis fur die Bauherren wird § 55 Abs.2 WHG aufgefuhrt, der als geltendes Recht im Bauantrag
zu berlcksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des Nie-
derschlagswassers, beispielsweise flur die Freiflachenbewasserung, kann der Verbrauch von sauberem
Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Dariber hinaus soll das tberschiis-
sige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem Baugrundstick selbst versickern.
Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und die Klaranlage entlastet werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf das Hess. Wassergesetz. Hierliber ist die einwand-
freie Beseitigung des Abwassers einschl. des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des Bau-
antrages nachzuweisen, siehe auch Hinweis 4.11 auf der Plankarte. Die Anlagen dafir sind so anzu-
ordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlags-
wasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dach-
begriinung vorgesehen wird. Die Ableitung des Ubrigen anfallenden Niederschlagswassers istim Trenn-
system vorzusehen. Bei einer beabsichtigten gezielten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegen-
den Bebauungsplan) von Uberschissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst ist im Vor-
feld der BaumalRnahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen
wird, dass auf der Flache selbst eine Versickerung mdglich ist und auf den angrenzenden Nachbar-
grundsticken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltprii-
fung fur die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
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Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fur die Abwagung erforderlich ist.
Die Umweltbelange werden im § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus
dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und
Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU-Rechtes, mit dem die
Durchfiihrung der Umweltprifung hier abschlieRend geregelt wird. Hierzu istim Katalog der abwagungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um
den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu
erleichtern. § 1a BauGB enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach
Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten sind.

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaR § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behdorden und Offentlichkeitsbeteiligung §§ 3 und 4 BauGB

Berlicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)
Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

N

o0k w

Die 0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fur
eine sachgerechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschliefend —
im Rahmen der Abwéagung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten
Umweltbelange gegenliber anderen Belangen vorgezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr
Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2
Abs.3i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist -
wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.

Der Umweltbericht liegt als Anlage der Begriindung bei.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Durch die Planung des Allgemeinen Wohngebietes, des Mischgebietes und der geplanten Erschlie-
Rungsstralle wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet, der durch die festgesetzten

Satzung - Planstand: 03.11.2022 28



Bebauungsplan ,Vor dem Bienrodskopf*

PflanzmalRnahmen und eingriffsminimierenden Festsetzungen nicht vollstdndig kompensiert werden
kann. Zum Entwurf wurden verschiedene Flachen und MaRnahmen begutachtet, die aber aus den ver-
schiedensten Griinden nicht umgesetzt werden konnten. Der Vorhabentrager hat sich daher mit der
Hessischen Landgesellschaft in Verbindung gesetzt, um entsprechende Okopunkte zu erwerben. Im
Bebauungsplan erfolgt daher eine Zuordnung zu den erworbenen Punkten. Die Hess. Landgesellschaft
hat fir den vorliegenden Bebauungsplan 276.893 Biotopwertpunkte der anerkannten Okokontomal3-
nahme ,Moorrenaturierung im Gewann Mondscheinstrauch® in der Gemeinde Neustadt dem Vorhaben-
trager per Vertrag veraullert. Weitere Details werden zwischen der HLG und dem Vorhabentrager ver-
traglich geregelt, der Vertrag wird Teil der Verfahrensunterlagen zum Bebauungsplan.

Das aktuelle Bauleitverfahren Uberplant eine festgesetzte Streuobstwiese des Bebauungsplanes ,Gal-
genberg 2. Anderung. Mit Umsetzung der vorliegenden Planung wiirde, siidlich an das Plangebiet an-
grenzend, nur ein kleiner Teilbereich der festgesetzten Streuobstwiese des Bebauungsplanes ,Galgen-
berg 2. Anderung verbleiben. Diesen Flachenrest als Streuobstwiese anzulegen, ist nicht zielfiihrend,
da sich bereits in diesem Bereich eine Gehodlzhecke entwickelt hat. Daher wird die MalRnahmenflache
in ihrem Gesamtumfang von 685 m? komplett neu zugeordnet. Die Zuordnung erfolgt Gber einen Stad-
tebaulichen Vertrag. Siehe auch Ausfiihrungen im Umweltbericht unter Kapitel 3.2.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes
Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten vor. Die vorhandenen Biotopstrukturen (u.a.
Ackerflache) lassen auch eine pot. Betroffenheit erkennen, so dass die Erforderlichkeit einer von den
konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abhangigen artenschutzbezogenen Erhebung im Rahmen der
vorliegenden Planung erkennbar war und ist. Vor der Offenlage des Bebauungsplanes wurden daher
faunistische Untersuchungen und Potentialbewertungen im Jahr 2021 durchgefihrt, die in einem sepa-
raten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag aufgefiihrt sind und in die Betrachtung im Umweltbericht inte-
griert werden. Der Fachbeitrag wird als umweltrelevante Information mit 6ffentlich ausgelegt.

Die Beachtung der Verbotstatbestande der §§ 15 und 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfol-
genden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Arten-
schutzes ggf. auch hier Rechnung tragen (Priifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungs-
pflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 63ff HBO). Dariber hin-
aus erfolgt der Hinweis auf die Konsolidierte Fassung des Bauvorlagenerlass (BVErl) vom 13. Juni 2018,
letzte Anderung vom 11. Januar 2019, der weitere Regegelungen zum Artenschutz im Rahmen der
genehmigungsfreien und genehmigungspflichtigen Bauvorhaben trifft. Diese sind vom Bauherrn / Vor-
habentrager im Vorfeld einer Baumalinahme zwingend zu beachten.

Gemal den Empfehlungen aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag: Die Nistkasten fir Bachstelze
und Sperling werden an 6ffentlichen Gebauden, die in unmittelbarer Nahe sind (Kindergarten, DGH),
montiert. Die MalRnahmen werden zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager vereinbart.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Untere Naturschutzbehérde (31.08.2022)

Zur Vermeidung von Beeintréachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fur die funktionale AuRenbeleuchtung aus-
schlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von
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maximal 3.000 Kelvin (warmweilRe Lichtfarbe) unter Verwendung vollstdndig gekapselter Leuchtengehause, die
kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden.

Bezlglich der Erneuerung von Sportanlagen wird in diesem Zusammenhang auf den zukiinftigen §41a BNatSchG
(durch das Insektenschutzgesetz beschlossen) hingewiesen. Dieser weist seit Marz 2022 artenschutzrechtlich re-
levante Vorgaben zu Beleuchtung und Artenschutz aus. Die Vorgaben sind noch einer Richtlinie zu konkretisieren
und der §41a damit noch nicht in Kraft. Dennoch sollten vorbeugend ausreichende Festsetzungen zur Beleuchtung
schon jetzt in die Bebauungsplane einflieBen. Der nachfolgende Formulierungsvorschlag entspricht dem aktuellen,
fachlichen Stand und wird seitens anderer Landkreise regelmaRig angewandt:

AuBenbeleuchtung (§9 Abs. 1 Nr.20, 24 BauGB)

Die offentliche und private AufRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B. Wege, Parkplatze) ist energie-
sparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten und auf das funktional notwen-
dige MaB} zu reduzieren. Zulassig sind daher nur vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unter-
halb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir die meisten Arten wirkungsar-
men Spektrum wie bernsteinfarbenes bis warmes Licht mit Farbtemperaturen von 2200 bis 2700 Kelvin, nicht héher
als 3000 K; keine UV-Anteile. Méglichst niedrige, planspezifisch zu konkretisierende Lichtpunkthéhen. Max. 5 Lux
Beleuchtungsstarke fir Weg- und Zugangsbeleuchtung; max. 10 Lux fur Hof- und Parkplatzbeleuchtung. Flachige
Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit
einem Lichtstrom hdher 50 Lumen sind unzuldssig. Durch bedarfsorientierte Steuerung soll die Beleuchtung auf
die Nutzungszeit begrenzt werden.

Fir Werbeanlagen und Anstrahlungen gilt zusatzlich: Werbeanlagen (freistehend oder an Gebauden) dirfen mit
ihrer Oberkante die maximal zuldssige Oberkante der Gebaude nicht tiberschreiten. Bewegliche Werbeanlagen
sowie Werbe- und Beleuchtungsanlegen mit bewegtem oder wechselndem Licht (z.B. Videowande, Skybeamer,
etc.) sind unzulassig. Licht darf nicht an den angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind
Scheinwerfer mit gerichteter Abstrahlung, Blendkappen oder entsprechender Projektionstechnik einzusetzen. Um
Streulicht in den Himmel und die Umgebung zu vermeiden, diirffen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen.
Fir Anstrahlungen bzw. selbststrahlenden Werbeanlagen, die groRer als 10 m? sind, darf die Leuchtdichte nicht
mehr als 5 cd/m? betragen. Fir Flachen kleiner 10 m? darf die Leuchtdichte 50 cd/m2 nicht Uberschreiten. Die
Hintergriinde bei selbststrahlenden Anlagen (gréfite Flachenanteile) sind in dunklen oder warmen Ténen zu gestal-
ten."

7.4 Schutzgebiete

Der Gemeinde Gemiinden (Felda) und dem Planverfasser liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine
Erkenntnisse Uber geschitzte Pflanzenarten oder betroffene Schutzgebiete (VSG, NSG, FFH etc.) im
Plangebiet vor.

8. Klimaschutz

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunkti-
onen (6.1.3-1) dargestellt. Klimaschutzbelange sind deshalb gemaR § 1 Abs. 6 Nr.7a BauGB zu bertick-
sichtigen. Insofern erfolgen Vorgaben im Bebauungsplan, wie z.B.

e die Festsetzung einer restriktiven GRZ

o die Festsetzung einer restriktiven Baugrenzen,

e Flachen gemal § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB (Anpflanzungen von hangparallelen Griinstrukturen)
e Festsetzung von Einzelbaumen (TF 1.6.1)

e Mindestbegrinung von Grundstucksfreiflachen

e Ausschluss von flachigen Schottergarten
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e Ausschluss von Vlies, Folien und Kunstrasen
e Gestaltung und Begriinung von Einfriedungen
e Dachbegriinung

e Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen

o Wasserdurchlassige Befestigung von verschiedenen baulichen Anlagen,

die die Belange des Klimaschutzes bei der vorliegenden Planung bericksichtigen. Auch die Nichtaus-
nutzung der Obergrenze fir den Versiegelungsgrad laut Baunutzungsverordnung ist u.a. dem Klima-
schutz geschuldet, um einen héheren unbebauten Freifldchenanteil auf den Grundstiicken zu erlangen.
Gleichzeitig kann die Bauflache aber durch zwei Vollgeschosse, Dachausbau oder Staffelgeschoss ge-
nutzt und somit ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet werden.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseiti-
gung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fir voraussichtlich 32 neue Wohngebaude mit max. je 1 bis 2
Wohneinheiten. Die abschlieRende Anzahl der Wohneinheiten wird Giber den Bebauungsplan nicht fest-
gelegt so dass auch der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifi-
ziert werden kann. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlielend ermittelt. Der Ma-
ximalwert von Wohneinheiten auf 32 Baugrundsticken sowie die Nutzungen im Mischgebiet kdnnen
nur als Orientierungswert herangezogen werden. Worstcase im Allg. Wohngebiet rd. 64 Wohneinheiten
+ Wohneinheiten anteilig im Mischgebiet.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wurde durch ein Ingenieurbiro fur die ErschlieBungsplanung
Uberprift. Konsequenzen fiir die Bauleitplanung bestehen nicht. Aufgrund der Lage des Plangebietes
im unmittelbaren Ortsrandbereich und den bereits angrenzend erschlossenen Grundstiicken und Ge-
bauden geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen
Leitungen in den angrenzenden Bereichen gedeckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind die
Leitungen neu zu verlegen.

Technische Anlagen
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Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung im Plangebiet missen neu verlegt werden (Leitungen
und Hausanschlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise
sowie die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen, kann das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise
sowie die Gestaltung der Grundstucksfreiflachen, kann das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser, wie bisher, versickern. Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser wird auf-
grund der Hanglage nicht vorgesehen.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berilcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Hofflachen und Pkw-Stellplatze etc. in wasser-
durchlassiger Weise sowie die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen, kann das auf diesen Flachen
anfallende Niederschlagswasser unter Beachtung der nachfolgenden Ausfliihrungen, wie bisher, versi-
ckern.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstlickes maoglich 4:

Flédchenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflichen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

4 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des
Bauantrages und der Freiflachenplanung wird im Falle einer gezielten Versickerung die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens dringend empfohlen. Verwiesen wird auch auf den Hinweis 4.8 in der Plankarte.
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Muldenversickerung

Flache, begriinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschdden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwassersténde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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9.3 Oberflaichengewasser /| Gewéasserrandstreifen
Oberflachengewésser / Gewésserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser und somit auch keine Gewasserrandstreifen innerhalb des Geltungs-
bereiches.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgrdben

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewdésser und der Gewésserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser und keine Gewasserrandstreifen innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewésser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

9.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt liber neu zu bauenden Abwasserkanalen, die an die vorhande-
nen Leitungen der ,OhmstraRe” (westlich), ,Sternenweg* (stidlich), ,Am Oberborn® (stidostlich) und ,Lin-
denweg“ (nordéstlich) angeschlossen werden kénnen. Eine weitere vertiefende Uberpriifung erfolgte
durch ein Ingenieurbiro zum Entwurf des Planes. Hieraus resultiert zum einen die Festsetzung des
Regenrlckhaltebeckens sowie die Festsetzung von Retentionszisternen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten, ein Regenrickhaltebecken bereits in der Planung vorge-
sehen. Die Festsetzung von Retentionszisternen ist bei der weiteren Abwasserbeseitigung zu berick-
sichtigen. Weitere Informationen zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt nicht vor.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Triger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Wasser- und Bodenschutz (15.04.2021)

Abwasser - Allgemeine Anforderungen

Gemal § 60 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind Abwasseranlagen so zu errichten, zu betreiben und zu
unterhalten, dass die Anforderungen an die Abwasserbeseitigung gemaR § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) eingehalten werden. Im Ubrigen miissen Abwasseranlagen nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik errichtet, betrieben und unterhalten werden, so dass der bestmogliche Schutz des Gewassers vor nach-
teiligen Veranderungen ihrer Eigenschaften erreicht wird.

Das anfallende hausliche und/oder gewerbliche Abwasser ist in Absprache mit dem Kanalnetz- und Klaranlagen-
betreiber iber die Kanalisation der Klaranlage Nieder-Gemiinden zuzuflihren.
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Baugrubenwasserhaltung

Sollte bei Bebauung der Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstel-
lung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unverzigli-
che Anzeige beim Vogelsbergkreis, Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz erforderlich. Uber den Einsatz von Mal-
nahmen und Anlagen zur Grundwasserhaltung sowie Uber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fiir die Grundwas-
serableitung entscheidet die vorgenannte Behdrde.

Leistungsféahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt weitere Informationen vor. Zum Entwurf er-
folgte bereits eine vertiefende Uberpriifung durch ein Ingenieurbiiro. Weitere Konsequenzen fiir die
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bestehen zunachst nicht.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) gemaf den Vorgaben des
Bebauungsplanes (TF 3.1.2) nachzuweisen. Auch die mégliche Ableitung des Abwassers im Trennsys-
tem fuhrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen erméglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei. Sofern Niederschlagswasser auf dem
Grundstuck gezielt versickert werden soll, wird empfohlen, im Vorfeld der Erschlieungsplanung und
der jeweiligen Bauantragsverfahrens fur Wohngebaude die Erstellung eines Bodengutachtens zu be-
auftragen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Triger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Wasser und Bodenschutz (15.04.2021)

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung in ein oberirdisches Gewasser von der eine nachteilige Verande-
rung des Wasserhaushaltes ausgeht. und die zielgerichtete Versickerung von Niederschlagswasser einen Benut-
zungstatbestand im Sinne des § 9 Absatz 1, Ziffer 4 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31. Juli 2009 in
der derzeit glltigen Fassung darstellt, so dass hierzu eine wasserrechtliche Erlaubnis geman §§ 8, 9, 10, 13 und
18 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 57 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) notwendig ist. Diese ist
bei dem Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz des Vogelsbergkreises zu beantragen.

Die oberflachige Versickerung des Niederschlagswassers (direktes Abtaufen) ohne Konzentrierung durch Dachrin-
nen und Fallrohre bzw. Bodenablaufe tber die natirlich vorhandenen Bodenschichten (Flachenversickerung) ist
erlaubnisfrei.

Eine direkte Einleitung in ein vorhandenes oder neu angelegtes Gewasser ohne Rickhaltung ist

nicht maoglich.
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Stérungen im Gleichgewicht des Wasserhaushaltes sind durch MaRnahmen der dezentralen Niederschlagswas-
serrickhaltung und Versickerung und der Regenwasserbewirtschaftung weitgehend zu kompensieren. Im Rahmen
der Konkretisierung der Entwasserungsplanung ist nachzuweisen, dass die aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes abgeleitete Niederschlagsmenge den derzeitigen natirlichen Abfluss nicht Gberschreitet. Entspre-
chende Flachen sind in der Planung ggf. auszuweisen.

Gemal den eingereichten Unterlagen zur Bauleitplanung ist neben dem Einbau von Zisternen auf den einzelnen
Grundstticken auch eine Riickhaltung des im Trennsystem entwassernden Niederschlagswassers in einem Regen-
rickhaltebecken vorgesehen. Ein entsprechender Antrag auf Einleiterlaubnis ist zu stellen.

Im Besonderen werden hierzu auf die einzuhaltenden ,Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Re-
genwetterabflissen zur Einleitung in Oberflachengewasser gemal Arbeitsblatt DWA-A 102 der Deutschen Verei-
nigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) hingewiesen. Durch bautechnische MalRnahmen ist im
Rahmen der ErschlieBung sicherzustellen, dass der Abflussanteil aus dem geplanten Siedlungsgebiet abgeleitete
Niederschlagsmenge den derzeitigen Abfluss des unbebauten Grundstlicks nicht Gberschreitet (Drosselabfluss).

Entwésserung im Trennsystem

Grundsatzlich ist die Entwasserung des Plangebietes im Trennsystem geplant. Ein entsprechendes Re-
genruckhaltebecken und die Festsetzung von Retentionszisternen sind bereits bei der Planung vorge-
sehen. Die vertiefende Ingenieurplanung erfolgt bereits fur dieses Gebiet. Zu dieser Thematik liegen
zum jetzigen Planungszeitpunkt keine weiteren Informationen vor. Weitere Konsequenzen fiir die Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung bestehen zunachst nicht.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Grundsatzlich ist die Entwasserung des Plangebietes im Trennsystem geplant. Ein entsprechendes Re-
genruckhaltebecken und die Festsetzung von Retentionszisternen sind bereits bei der Planung vorge-
sehen.ist. Die westlich angrenzenden Grabensysteme und die Ableitung in den nachsten Vorfluter wer-
den derzeit geprift. Entsprechende Einleiteerlaubnisse sind bei der zustandigen Behodrde zu beantra-
gen. Die vertiefende Ingenieurplanung ist derzeit in Bearbeitung. Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen
Planungszeitpunkt keine weiteren Informationen vor.

Vorflutverhéltnisse

In ca. 300m Entfernung (westlich des Plangebietes) verlauft die Ohm. Bis zur Ohm verlaufen kleinere
Graben, die fur die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Regenrickhaltebecken herangezo-
gen werden.

Hochwasserschutz

Grundsatzlich ist die Entwasserung des Plangebietes im Trennsystem geplant. Ein entsprechendes Re-
genruckhaltebecken ist bereits bei der Planung vorgesehen.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

Satzung - Planstand: 03.11.2022 36



Bebauungsplan ,Vor dem Bienrodskopf*

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléchen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Fur die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser ist gemal § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine sepa-
rate Einleiteerlaubnis bei der unteren Wasserbehdérde zu beantragen, dabei sind die DWA Regelwerke A117 sowie
A138 zu berlcksichtigen.

9.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

9.7 Brandschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes geht die Gemeinde Gemunden (Felda) davon aus, dass die Ldsch-
wasserversorgung fir das Wohngebiet gesichert werden kann. Eine weitere Priifung erfolgt im Rahmen
des Bauantragsverfahrens.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Brandschutz (26.03.2021)

Im gesamten beplanten Gebiet sind ausreichende bemessene Zufahrts- und Rettungswege sowie Aufstellflachen
fur Feuerlésch— und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder fiir die Durchfiihrung
notwendiger RettungsmaRRnahmen auch wirksame Ldsch- bzw. Rettungsarbeiten durchgefuhrt werden kdnnen.

Die ,Muster-Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr® laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt geéndert durch
Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009" und die Vorgaben aus der DIN 14090 fur Flachen
der Feuerwehr sind einzuhalten. Zufahrten. Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind sténdig, auch
wahrend der Bauarbeiten und Baustelleneinrichtungen, freizuhalten. (HBO §§ 3, 14)

Die Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018, in Kraft seit 07. August 2018, ist zu beachten und einzuhalten.
Insbesondere wird auf folgende §§ verwiesen:

§ 2 - Begriffe

§ 3 - Allgemeine Anforderungen

§ 4 - Das Grundstuick und seine Bebauung

§ 5 - Zugénge und Zufahrten auf den Grundstiicken

§ 6 - Abstandsflachen und Abstande
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§ 14 - Brandschutz

Fir die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes ist das
Arbeitsblatt W 405 - Technische Regeln - Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentlichen Trinkwasserver-
sorgungsanlagen - des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) zu beachten und einzuhalten.

Dieses Arbeitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fir die Festlegung des Loschwasserbedarfes heranzu-
ziehen (Grundschutz).

GemalR Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Léschwasserbedarf fir das ,Allgemeine Wohngebiet (WA).
0 der angegebenen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
0 der max. zuléassigen Z = Il Vollgeschossen

0 betragt dieser bei mittlerer Gefahr (Uberwiegende Bauart: Umfassungen nicht feuerbesténdig oder nicht feuer-
hemmend, harte Bedachungen oder Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend, weiche Bedachungen)
(Sollte eine andere Bauart gewahlt werden, ist der Bedarf an Loschwasser anzupassen)

der Brandausbreitung 96 m3/h = 1600 I/min (192m? fiir zwei Stunden).

Diese Léschwassermenge (1600 | x 120 min = 192000 | (192m?)) muss liber einen Zeitraum von mindestens
2 Stunden zur Verfiigung stehen.

GemalR Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Loschwasserbedarf fir das ,Mischgebiet (MI)*“:
0 der angegebenen Geschossflachenzahl (GFZ) von 1.0
Oder max. zulassigen Z = Il Vollgeschossen

[ betréagt dieser bei mittlerer Gefahr (Uberwiegende Bauart: Umfassungen nicht feuerbesténdig oder nicht feuer-
hemmend, harte Bedachungen oder Umfassungen feuerbesténdig oder feuerhemmend, weiche Bedachungen)
(Sollte eine andere Bauart gewahlt werden, ist der Bedarf an Loschwasser anzupassen) der Brandausbreitung

96 m%h = 1600 I/min (192m?3 fiir zwei Stunden).

Diese L6schwassermenge (1600 | x 120 min = 192000 | (192m3)) muss iiber einen Zeitraum von mindestens
2 Stunden zur Verfiigung stehen.

Bei der Wasserentnahme aus Hydranten darf der FlieRdruck bei max. Wasserentnahme 1,5 bar Einspeisedruck an
der Feuerloschkreiselpumpe (ca. 2.5 bar am Hydranten) nicht unterschreiten.

Kann fur die geplanten Baugebiete die erforderliche Léschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungsanla-
gen in ausreichendem Male sichergestellt werden, so sind ErsatzmaRnahmen durchzufiihren, z.B.: unterirdische
Léschwasserbehalter nach DIN 14230, Léschwasserteiche nach DIN 14210 oder Léschwasserbrunnen nach DIN
14220.

Sollte eine der oben aufgefiihrten ErsatzmaRnahmen zur Ausfliihrung kommen, so ist darauf zu achten, dass diese
zu jeder Zeit erreichbar sein muss. Die Zufahrt zu dieser Ersatzmalinahme muss der ,Richtlinie tber Flachen fir
die Feuerwehr laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt geandert durch Beschluss der Fachkommission Bau-
aufsicht vom Oktober 2009 und den Vorgaben aus der DIN 14090 Flachen fir die Feuerwehr entsprechen.

Die Bereitstellung des Léschwassers aus den offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch Hydranten
sicherzustellen. Der Abstand der Hydranten sollte Ublicherweise unter 150 m betragen. Es wird hiermit auf das
Arbeitsblatt W 400 Teil - Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV), Teil 1: Planung - verwiesen.

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesamten Rohrnetz
so abzuschiebern, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. Rohrbriichen nicht das gesamte
Rohrleitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderliche Léschwassermenge zur Verfligung steht.

Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhangigen Druckerhéhungsanlagen, auch hier ist die jederzeitige
Léschwasserentnahme, auch bei Stromausfall, sicherzustellen. Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der
zustandigen Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises festzulegen. Der entsprechende Nachweis zur Losch-
wasserversorgung ist der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises bei Beantragung der Baugenehmigung
vorzulegen.
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Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 28.Mai.2018, wird insbesondere auf den § 5 - Zugange und
Zufahrten auf den Grundstiicken und den § 14 — Brandschutz verwiesen.

In § 36 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg tber Rettungsgerate
der Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante der Briistung von zum Anleitem bestimmten Fenstern oder Stellen
mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, dirfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr lber die erforder-
lichen Rettungsgerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfiigt. Bei Sonderbauten ist der zweite Rettungsweg iber Ret-
tungsgerate der Feuerwehr nur zulassig, wenn keine Bedenken wegen der Personenrettung bestehen.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustéandigen Bauaufsichtsbehérde sowie der Brandschutzdienst-
stelle des Vogelsbergkreises festzulegen.

10. Altlastenverdédchtige Flachen, Altlasten, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Gemeinde Gemunden (Felda) liegen keine Erkenntnisse tber Altlasten oder Altstandorte im Plan-
gebiet vor.

Zum Thema Baugrund und Geologie liegen bisher keine Erkenntnisse vor. Sofern Niederschlagswasser
auf dem Grundstlck gezielt versickert werden soll, wird empfohlen, im Vorfeld der Erschlielungspla-
nung und der jeweiligen Bauantragsverfahrens flir Wohngebaude die Erstellung eines Bodengutachtens
zu beauftragen.

Hinweis: Um die Eingriffe in das Schutzgut Boden angemessen zu berlcksichtigen, wurde im weiteren
Verfahren eine separate Bodenkompensation berechnet. Das ermittelte Defizit wurde dann Uber eine
Zuordnung zu einer OkokontomaRnahme der HLG vertraglich ausgearbeitet und abgestimmt. Der Ver-
trag zwischen dem Vorhabentrager und der HLG ist unterzeichnet. Ein entsprechender Ausbuchungs-
bescheid wird der Behdrde Ubermittelt (siehe auch Kapitel 7.2).

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Regierungsprasidium GieRen, Bodenschutz (29.04.2021/01.09.2022)

Nachsorgender Bodenschutz

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehdrden bekannten Infor-
mationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastverdachtigen Flachen, Altlasten und schadlichen Bodenveran-
derungen hinterlegt (5 8 Abs. 1 HA[tBodSchG). Altstandorte sind Grundstticke, auf denen mit umweltgefahrdenden
Stoffen umgegangen worden ist. Altablagerungen sind stillgelegte Abfa|lbeseitigungsanlagen sowie Flachen auf
denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert werden sind. Die Daten werden von den Kommunen, den Unte-
ren Bodenschutzbehérden (UBB), den Oberen Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fur
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert. Die Vollstandigkeit und Rich-
tigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb wird empfohlen weitere Informationen (z.
B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei der
zustandigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde des Vogelsbergkreises und bei der Gemeinde Gemiinden
(Felda) einzuholen.

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu Gbermitteln, dass die Daten im Bodeninformati-
onssystem nach 5 7 HAItBod8chG erfasst werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsver-
antwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der ver-
fahrensfiihrenden Behorde in elektronischer Form zu tibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Uber
die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrankt)
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zur Verfugung. Wenden Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und
Bedienungshinweise unter:

https://www.hinug.de/zhemen/altlasten/datus.html

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu tibermitteln, dass die Daten im Bodeninformati-
onssystem nach § 7 HAItBodSchG erfasst werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsver-
antwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der ver-
fahrensfiuihrenden Behdrde in elektronischer Form zu Ubermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen.

Uber die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal be-
schrankt) zur Verfligung.

RP GielRen Dez. 44.1 Bergaufsicht (01.09.2022)

Das Plangebiet liegt im Bergfreien.

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsberg (15.04.2021)

Dem Verband liegen ebenfalls keine Hinweise ber das Vorhandensein von Altablagerungsstandorten und All-
standorten im Plangebiet vor, die dem Planvorhaben entgegenstehen.

Bei der verkehrsmafigen Erschlieung und Abfallbehalteraufstellung sollte dem leichten Zugang von Entsorgungs-
fahrzeugen Rechnung getragen werden.

Bodenschutzklausel

Bei der Planung ist die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB zu beriicksichtigen. Danach soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. In der Planung wurde geprift und
dargelegt, dass es fur die beabsichtigte zusatzliche Inanspruchnahme der bisher nicht baulich genutzten
Flache keine Alternativen durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaRnahmen zur Innenentwicklung gibt.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Nachrichtliche Ubernahme (geman § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen.

Boden filtert Wasser zur Trinkwassergewinnung. Boden infiltriert Wasser zum Hochwasserschutz. Boden verduns-
tet Wasser und kuhlt dadurch die Umgebung. Die Leistungen des Bodens sind fiir unsere Ernahrung, die Wirtschaft
und das Klima existenziell. Durch Siedlung und Verkehr wird der Boden zerstért und seine Funktionen unwieder-
bringlich vernichtet. Diese zunehmende Versiegelung entzieht uns und nachfolgenden Generationen die Lebens-
grundlage.

Das Bundesbodenschutz-Gesetz fordert durch § 1 die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen und nach § 7 BBodSchG ist derjenige, der Verrichtungen
auf einem Grundstiick durchfiihrt oder durchfiihren Iasst, die zu Veranderungen der Bodenbeschaffenheit flihren
koénnen, verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die durch seine
Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen. Ebenfalls ist die
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Anforderung des § 1 Abs. 1 Nr. 2 HAItBodSchG sicherzustellen, Bdden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen
nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur zu schutzen.

Eine bodenkundliche Baubegleitung ist angesichts der FlachengréRe ab der Planungsphase mit fachlicher Einwei-
sung des Personals auf der Baustelle zu empfehlen. (hier: Vorhaben mit besonders gravierenden Eingriffen und /
oder hoher Massenbilanz- > 3.000m?, ggf. auch kleiner).

Hinweis zur bodenkundlichen Baubegleitung: DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Planung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben®, auf die Info-Blatter ,Boden- mehr als Baugrund® und ,Boden — damit Ihr Garten funktioniert* vom
HMUKLYV wird verwiesen.

Hinweis:

Gemalk § 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
sowie die Belange des Bodens zu berlicksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von
Bodenbelastungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleit-
planerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des BundesBodenschutzgesetzes
(BBodSchG). Der Trager der Bauleitplanung erzeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die
ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fiir Bodenbelastun-
gen nicht nach, haben Eigentiimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz. Bei der
Erarbeitung der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagigen baurechtlichen
Vorschriften fiir eine Vielzahl von Vorhaben kein férmliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. §§ 62
ff. HBO). Die Bauaufsichtsbehorde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehdrde in ihrem Verfahren zu
beteiligen. Insofern ist es moglich, dass die Bodenschutzbehdrde Uber bauliche Veranderungen auf Verdachtsfla-
chen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

Boden filtert Wasser zur Trinkwassergewinnung. Boden infiltriert Wasser zum Hochwasserschutz. Boden verduns-
tet Wasser und kihlt dadurch die Umgebung. Die Leistungen des Bodens sind fiir unsere Erndhrung, die Wirtschaft
und das Klima existenziell. Durch Siedlung und Verkehr wird der Boden zerstért und seine Funktionen unwieder-
bringlich vernichtet. Diese zunehmende Versiegelung entzieht uns und nachfolgenden Generationen die Lebens-
grundlage. Das Bundesbodenschutz-Gesetz fordert durch § 1 die Funktionen des Bodens NACHHALTIG zu sichern
und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen und nach § 7 BBodSchG ist derjenige, der
Verrichtungen auf einem Grundstuiick durchfihrt oder durchfiihren Iasst, die zu Veranderungen der Bodenbeschaf-
fenheit fihren kénnen, verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen,
die durch seine Nutzung auf dem Grundstlick oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen.
Ebenfalls ist die Anforderung des § 1 Abs. 1 Nr. 2 HAItBodSchG sicherzustellen, Bdden vor Erosion, Verdichtung
und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur zu schitzen.

Aus diesen Grunden ist es erforderlich, den Eingriff bewerten zu kénnen, um angemessenen Ausgleich zu schaffen
(§ 1a Abs. 3 BauGB), siehe auch Ausfiihrungen im Umweltbericht. Dazu bietet sich die Arbeitshilfe, Kompensation
des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB" (HLNUG Heft 14, 2018) an.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefuhrt, die
nachfolgend als Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfuhrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

1. MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems
bis in den Unterboden, Erhaltung des Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen
Bdden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung des
Bodens zu gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten
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/ breiter Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Bertcksichtigung der Witterung beim Befah-
ren von Boden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Ab-
grabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017.

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grund-
stlicksflachen.

5. wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester BaustralRen und Lagerflachen - boden-
schonende Einrichtung und Ruckbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zufliekendes Wasser von Wegen), der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstlickes) wahrend der Bauphase um das
unbegriinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

7. Technische Maflnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tUbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu Begriinen und regelmafig zu kontrollie-
ren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfulimaterialien.

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

13. Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung
von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Marz 2018 hilfsweise her-
angezogen werden.

Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

- Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir bauausfiihrende
- Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Triger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Wasser und Bodenschutz (15.04.2021)

Auf- oder Einbringen von Materialien auf oder in den Boden (Aushubmaterial)
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Bezliglich des Auf- oder Einbringens von Materialien > 600 m® auf oder in den Boden wird auf das Hessische
Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes vom 28. September 2007 in der derzeit glltigen Fas-
sung verwiesen. Hiernach sind zulassungsfreie Vorhaben beim Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Amt fiir
Bauen und Umwelt, Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz als Untere Boddenschutzbehdrde anzuzeigen.

11. Kampfmittel

Zum Vorentwurf hat der Kampfmittelrdumdienst Hinweise zu einem Bombenabwurfgebiet (angrenzend)
aufgefiihrt (siehe unten). Daraufhin hat der Vorhabentrager eine Firma beauftragt®, die Flache zu son-
dieren. Dies erfolgte durch die o0.g. Firma am 25.10.2021 mit dem Ergebnis, das bei der Oberflachen-
sondierung mittels Geomagnetik mehrere Stérpunkte erfasst wurden, die aufgegraben wurden. Im Er-
gebnis wurden keine Munition oder Munitionsreste gefunden. Die Funde beschrankten sich ausschlief3-
lich auf Eisenschrott sowie kraftig magnetisiertes vulkanisches Gestein. Das Baustellenprotokoll und
der Ergebnisbericht wurden an den KMRD RP Darmstadt Gbersandt. GemaR den Ausfiihrungen auf
dem Baustellenprotokoll der Firma Geophysik Rhein-Main GmbH wird darauf hingewiesen, dass trotz
fachgerechter Untersuchung und Berdumung nach dem aktuellen Stand der Technik und den gesetzli-
chen Vorgaben nicht auszuschlieRRen ist, dass sich auf dem untersuchten Grundstiick weiterhin Kampf-
mittel befinden. Bei jeglichem Verdacht des Antreffens von Kampfmitteln sind deshalb die o0.g. Firma,
die nachste Polizeidienststelle oder der KMRD zu verstandigen und die Bauarbeiten in diesem Bereich
einzustellen.

Die kunftigen Bauherrn haben auch die nachfolgenden Hinweise zu beachten.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst (13.04.2021)

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das im La-
geplan naher bezeichnete Gelande am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Be-
reichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von
mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind keine Kampfmittelraummaflnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplan-
ten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von
5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatz-
lich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Aufflillungen, Versiegelungen oder sonstigen magneti-
schen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrdummaRnahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.) durch Son-
dierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die
Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Zu ihrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die Kampfmittelrdaumungsarbeiten nach dem
neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufiigen, auf dem die
untersuchten Flachen dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

5 Geophysik Rhein-Main GmbH
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Fur die Dokumentation der Raumdaten beim Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen wurde das Datenmodul
KMIS-R entwickelt. Es wird gebeten, bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls
KMIS-R hinzuweisen. Hierflr ist es erforderlich, dass die Uberpriiften und gerdumten Flachen 6rtlich mit den
Gauly/Kruger Koordinaten eingemessen werden.

Es wird nach Abschluss der Arbeiten um Ubersendung des Lageplans und der KMIS- R-Datei gebeten, welche Sie
durch die von lhnen beauftragte Fachfirma erhalten®.
Das Datenmodul KMIS-R sind kostenlos von der nachstehenden Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes zu

downloaden: http://www.rp-darmstadt.hessen.de (Sicherheit und Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmittelrdum-
dienst)

Die Kosten fiir die Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antragssteller/Antragstel-
lerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentimer/Eigentimerin, Investor/Investorin)
zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu
bezahlen. Fir die Dokumentation der durchgefihrten KampfmittelrAumung werden die értlichen GauR/Kriiger-Ko-
ordinaten bendétigt. Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung einer Fachfirma wird gebeten das v.g. Ak-
tenzeichen anzugeben und eine Kopie dieser Stellungnahme beizufligen.

Als Anlage Ubersende ich ihnen die Allgemeinen Bestimmungen fiir die KampfmittelrAumung im Lande Hessen.

Da Kampfmittelrdumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ist die Abrechnung der Leistungen nach
tatsachlichem Aufwand unumganglich. Dies ist in jedem Falle Voraussetzung fir eine positive Rechnungsprifung
zum Zwecke der Kostenerstattung durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampfmit-
telrdumung.

Eine Kopie des Auftrages soll dem KampfmittelrAumdienst zum Zweck der Kenntnisnahme zugesendet werden.

Den Abtransport - ggf. auch die Entscharfung — und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das Land
Hessen —Kampfmittelrdumdienst— weiterhin auf eigene Kosten Gbernehmen.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder iiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Im Suden grenzt ein Allgemeines Wohngebiet und im Norden ein Sondergebiet (Mehrzweckhalle und
Bauhof) an, so dass mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten nicht zu rechnen ist. Allerdings schlief3t
westlich an die Planflache ein Gewerbegebiet an. Um dem Immissionsschutz gerecht zu werden, wird
aber der westliche Teil des Plangebiets (in dem sich bereits ein ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb
befindet) als Mischgebiet” ausgewiesen und somit ein angemessener Ubergang vom Gewerbe- zum
Allgemeinen Wohngebiet gewahrleistet, sodass durch die Planung keine stadtebaulichen (immissions-
schutzrechtlichen) Konflikte entstehen und der Trennungsgrundsatz ((Bundes-Immissionsschutzge-
setzt, Baunutzungsverordnung) gewahrt wird.

6 Erfolgte durch die Firma Geophysik Rhein-Main GmbH

7 Aufgrund der Lage an der Ohmstral3e sind im Mischgebiet z.B. auch Handwerksbetriebe, Dienstleistungsbetriebe
und andere nicht storende Gewerbebetriebe zulassig.
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Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Triger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Die Autobahn GmbH des Bundes (09.04.2021)

Von der Bundesautobahn 7 gehen schadliche Emissionen (Larm, Schadstoffe) aus..

Hessen Mobil, Straen- und Verkehrsmanagement Schotten (23.04.2021)

Grundséatzlich kénnen gegen die StralRenbaubehdrde keine Anspriiche auf Immissionsschutzmaf3nahmen geltend
gemacht werden.

13. Denkmalschutz
Bodendenkmaler im Plangebiet sind der Gemeinde Gemunden (Felda) nicht bekannt.

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

14. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung geéndert und erganzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs.5 Satz 2 und § 1a Abs.5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248
BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausflihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir
einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich einer zunehmenden Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb wird
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hingewiesen. Die Nutzung der Solarenergie ist ausdrucklich zuldssig. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Empfohlen wird jedoch gemaR der gestalterischen Festsetzung die Errichtung von Solar- und Fotovol-
taikanlagen im Bereich der Dachflachen.

15. Infrastrukturleitungen
Leitungsgebundene ErschlieBung: Wasserversorgung

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen keine konkreten Plane Uber die Lage vorhandener Wasserver-
sorgungsleitungen im Plangebiet (,OhmstraRe®, ,Sternenweg®, ,Am Oberborn® und ,Lindenweg®) vor. E

Leitungsgebundene ErschlieRung: Abwasserentsorgung

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen keine konkreten Plane Uber die Lage vorhandener Abwasserlei-
tungen im Plangebiet (,Ohmstral3e®, ,Sternenweg®, ,Am Oberborn“ und ,Lindenweg") vor.

Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager &ffent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung usw.) beach-
tet werden missen.

Deutsche Telekom AG (08.04.2021)

Aktuelle Bestandsunterlagen sind erhaltlich Gber das Web Portal https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/html/in-
dex.html der per Email bei planauskunft.mitte@telekom.de

Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und ggf. auch aul3erhalb des Plangebietes erforderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und
den BaumalRnahmen der anderen Leitungstragern ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschliefungs-
malnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH an die Adresse Thilo.Bahr@tele-
kom.de so friih wie méglich, mind. 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Insbesondere wird gebeten den ErschlieRungstrager vor Ausschreibung der ErschlieBungsmaflinahmen erneut auf
die Deutsche Telekom zuzukommen.

In diesem Zusammenhang wird auch der Hinweis auf Telekommunikationsgesetz §77i Abs. 7 (TKG), i. V. m. ,Ge-
setz zur Erleichterung des Ausbaus digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze® (DigiNetzG), wonach im Rahmen der
Erschlieung von Neubaugebieten durch den ErschlieRungstrager stets sicherzustellen ist, dass geeignete passive
Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht mitverlegt werden.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,3m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflan-
zungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungs-
gesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier unter Abschnitt 3, zu beachten. Es soll
sichergestellt werden, dass durch die Baumpflanzung der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommu-
nikationslinien nicht behindert werden.

Die weiteren Planungsschritte (Vergabeentscheidung, Bauzeitenfenster, Koordinierungen, etc.) sind mit der Tele-
kom abzustimmen.

IHK GieRRen-Friedberg (19.04.2021)
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Im Zuge der Verlegung von Infrastrukturleitungen sind zudem die Aspekte Glasfaser und Ladeinfrastruktur zu be-
achten.

OVAG Netz GmbH (22.04.2021)

In dem ausgewiesenen Gebiet sind 0,4 kV-Kabel gelegt. Zusatzlich befinden sich in diesem Gebiet Anlagen fiir die
StralRenbeleuchtung. Die ungefahre Lage der Anlagen sind in dem beigefliigten Plan eingezeichnet und sollen im
Bebauungsplan dargestellt werden. Fir die korrekte Eintragung der Trassen und der Maststandorte besteht die
Méglichkeit der ortlichen Einmessung. Zusatzlich kénnen die entsprechenden Bestandsplane angefordert werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die Kabel auch weiterhin im 6ffentlichen Bereich liegen. Ansonsten ist fiir die
Kabel ein Schutz— und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der nicht (iberbaut werden darf, auszuweisen. Hier muss
sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte die Grundstiicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und
Erneuerung jederzeit betreten und hierfir die notwendigen Arbeiten ausflihren kénnen. Zusatzlich ist zur Sicherung
der Kabelleitungen eine — beschrankt persoénliche Dienstbarkeit — erforderlich.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, die vorhan-
denen bzw. geplanten Kabel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden — durch geeignete MaRRnah-
men zu schitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen Strallenbeleuchtungseinrichtungen zu bericksichtigen.
Im Einzelfall wird um Riicksprache mit

Netzbezirk Alsfeld, Schwabenrdder Strale 78, 36304 Alsfeld Tel. (0 66 31) 971 -0

Die Gemeinde Gemunden wird gebeten bei evil. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Stra-
Renbau. Larmschutzeinrichtung, etc.) im Bereich unserer Kabel, die ausfihrende Firma darauf aufmerksam zu
machen, dass diese sich - um Stérungen zu vermeiden — vor Arbeitsbeginn mit unserem Netzbezirk Alsfeld in
Verbindung setzt.

Es wird davon ausgegangen, dass keine Anderungen an den Bestandsanlagen notwendig werden. Sollte dies aus
Sicht der Gemeinde Gemiinden dennoch der Fall sein, wird gebeten sich mit OVAG Netz in Verbindung zu setzen.
Ein Angebot fiir die Anderung werden der Gemeinde vorgelegt. Die Kostenregelung erfolgt gemal Wegenutzver-
trag.

Eine Aussage, wie der Anschluss von mdglichen Gewerbebetrieben an das Netz ausgefiihrt wird, ist erst moglich,
wenn feststeht, welche Leistung an den noch festzulegenden Anschlusspunkten bendtigt wird. Zur Abstimmung
wie ein Anschluss ausgefiihrt werden kann, wird gebeten sich friihzeitig mit der Fachabteilung in Friedberg — Tel.
06031 182-1099 - in Verbindung zu setzen.

Sollte ein externer Ausgleich erforderlich werden, bendétigen wir fiir eine abschlielende Stellungnahme die genaue
Lage der Ausgleichsflache sowie Angaben lber Art der ErsatzmalRnahmen.

16. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Im Plangebiet sind bisher nur Leitungen der OVAG bekannt, siehe Ausfihrungen unter Kapitel 15.

17. Abfélle

Da es sich vorliegend um eine Bestands- und Neuplanung handelt, erfolgt im Rahmen der nachfolgen-
den ErschlieBungsplanung und Baugenehmigung eine Regelung zum Umgang mit Abfallen.
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Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Triger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Regierungsprasidium GielRen, Abfallwirtschaft (29.04.2021)

Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen"
(Baumerkblatt. Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rg-giessen.hessen.de
Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie geféahrliche
Bauabfalle, wie z. B. Asbestzementplatten).

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsberg (15.04.2021)

Bei der verkehrsmafigen Erschlieung und Abfallbehalteraufstellung sollte dem leichten Zugang von Entsorgungs-
fahrzeugen Rechnung getragen werden.

18. Bauverbotszone

Aktuell grenzt die Landestrale L 3146 westlich an das Plangebiet (freie Strecke zwischen den Ortstei-
len). Bauliche Anlagen (Hochbauten, Aufschittungen, Abgrabungen, Aulenwerbung sowie ober- und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen) sind gemaf § 23 HStrG innerhalb eines Streifens von 20
m entlang der L3146 (,Ohmstrafl’e*) gemessen am dufleren Rand der befestigten Fahrbahn, unzulassig.

An die Bauverbotszone schliel3t auf 20 m die Baubeschrankungszone an. Zu genehmigungs- und an-
zeigepflichtigen baulichen Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone ist die Zustimmung von Hes-
sen Mobil einzuholen, in allen anderen Fallen eine Genehmigung von Hessen Mobil zu beantragen.

Allerdings wird in der Bauverbotszone im Mischgebiet ein Baurecht auf Zeit® ausgewiesen, da langfristig
die freie Strecke aufgehoben werden soll’kdnnte, somit die Verbots- und Beschrankungszone zuriick-
genommen werden kdnnte und die Flachen in der Bauverbots- und Baubeschrankungszone kiinftig ei-
ner Bebauung zugefiihrt werden kénnen. Gleiches gilt fir die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten, die
dann ebenfalls entfallen, wenn die freie Strecke aufgehoben wird.

19. Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren geman §§ 45 und 80 BauGB ist nicht erforderlich.

8 Bei einer weiteren Siedlungsflachenentwicklung im Bereich der OhmstraRe wird der Charakter einer geschlosse-
nen Ortschaft entstehen, so dass die Vorgabe fiir eine freie Strecke im Sinne des StraRengesetzes kinftig entfallen
wird/soll. Diese Thematik wurde bereits bei dem angrenzenden Bauleitplanverfahren fiir das westliche angrenzende
Gewerbegebiet mit Hessen Mobil erdrtert. Das Mischgebiet Ml 3 wird folglich Gber die Ohmstrae erschlossen,
aber erst wenn die in der textlichen Festsetzung 1.8.1 (Baurecht auf Zeit) aufgeflihrten Voraussetzungen erfillt
werden. Vorher ist eine ErschlieBung des Mischgebietes von der OhmstralRe aus nicht mdglich (Ausnahme das
bestehende Geb&dude/Nutzung).
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20. Flachenbilanz

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

gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 38.777 m?
Flache des Allg. Wohngebietes 1 und 2 22.287 m?
Versiegelung GRZ 0,3 6.686 m?
Flache des Mischgebietes 3 und 4 9.623 m?
Versiegelung GRZ 0,3 5774 m?
ErschlieBungsstralle Planung 5.831 m?
Regenrickhaltebecken 1.007 m?
Trafostation 29m?

Anpflanzungsflache zwischen den Baugebieten 1.115 m?

Der Bebauungsplan bereit aufgrund der festgesetzten GRZ und der Strallenverkehrsflachen ein max.

Versiegelung von 18.191 m? vor.

21. Anlagen und Gutachten

Umweltbericht, Planungsbiro Fischer 10/2022
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan011/2021

Satzung - Planstand: 03.11.2022

49



Bebauungsplan ,Vor dem Bienrodskopf*

Anlage / Schleppkurve Einmindung Landesstral3e
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