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Abb.1: Raumlicher Geltungsbereich
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Zwischen den Ortsteilen Burg-Geminden und Nieder-Gemunden besteht der rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,1.Anderung u. Erweiterung Das Mihlfeld Il Bebauungsplan Nr. 1.1 Der Galgenberg*® - 4.An-
derung (2024). Ziel der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans ist die Anpassung des geplan-
ten Verlaufs des Entwasserungsgrabens hinsichtlich seiner Lage bei der Querung des Gewerbegebiets.
Daruber hinaus erfolgt die Herausnahme bisher zum Erhalt festgesetzter Baume innerhalb der StralRen-
parzelle, da diese im Zuge der Neugestaltung und Verlegung der Radwegefiihrung entfallen, bzw. au-
Rerhalb des Geltungsbereiches neu angeordnet werden.

Gegenstand der Planung ist eine planungsrechtliche Anpassung des vorgesehenen Entwasserungs-
grabenverlaufs, insbesondere hinsichtlich der Lage der Querung des Gewerbegebiets. Da der Graben
an der bislang festgesetzten Stelle nicht realisiert wurde, erfolgt eine entsprechende Korrektur der Fest-
setzung. Der Wegfall der bestehenden stralRenbegleitenden Baumreihe wird parallel zum Bauleitplan-
verfahren im Rahmen eines Antrags auf Erteilung einer biotopschutzrechtlichen Ausnahmegenehmi-
gung behandelt. Die Grundziige der Planung sind durch diese Anderung nicht betroffen, so dass das
Verfahren im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann.

Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2026), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplananderung liegen zwischen den Ortsteilen Burg-Gemiinden
und Nieder-Gemunden westlich der Ohmstralle / Feldastrale (L 3146). Der rdumliche Geltungsbereich
teilt sich in einen Teilbereich Nord und einen Teilbereich Siid auf und ist der nachfolgenden Ubersichts-
karte zu entnehmen. Der Teilbereich Nord umfasst die Flurstiicke 69/1 tiw. und 74/1tlw. in der Flur 13,
Gemarkung Nieder-Gemunden, das Flurstiick 104/1 tlw. in der Flur 5, Gemarkung Burg-Gemunden und
das Flurstick 70/1 tlw. in der Flur 7, Gemarkung Burg-Gemiinden.

Der Teilbereich Sid umfasst die Flurstiicke 49/16tlw., 49/17, 50/2, 51/2tlw., 101/6tlw. und 103/1 in der
Flur 5, Gemarkung Burg-Gemunden.
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Abb. 3: Plangebiet Bereich neu geplanter Abb. 4: Plangebiet Gewerbegebiet,

Entwésserungsgraben Blickrichtung Westen Blickrichtung Suden

Abb. 5: Plangebiet im Bereich der Stralle, Abb. 6: Plangebiet im Bereich der Strale,
Blickrichtung Norden Blickrichtung Norden

Abb. 7: Plangebiet im Bereich des bisher geplanten Entwasserungsgrabens

Quelle: Eigene Aufnahmen, Stand 01/2026

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelnessen 2010 stellt das stdliche Teilgebiet der vorliegenden Geltungsbereiche
als Vorranggebiet fiir Gewerbe und Industrie (Bestand) (5.3-1) und als Vorbehaltsgebiet fiir besondere
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Klimafunktionen (6.1.3—1) dar. Das noérdliche Teilgebiet der vorliegenden Geltungsbereiche wird eben-
falls als Gewerbe und Industrie (Bestand) (5.3-1) sowie in der Kartendarstellung als Straf3e dargestelit.

Die vorliegende Bebauungsplananderung fiihrt zu keiner Anderung der Art der baulichen Nutzung. Das
Mal der baulichen Nutzung wird ebenfalls nicht erhéht oder reduziert. Gegenstand der Planung ist aus-
schlieRlich eine Modifizierung der internen Flachenaufteilung, aus der sich keine raumordnerische Re-
levanz ergibt. Vorliegend sind keine Grundziige der Planung betroffen. Die Planung kann daher weiter-
hin gemaf § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst angesehen werden.

Abb. 8: Plangebiete im Regionalplan Mittelhessen 2010

Im Entwurf des Regionalplanes Mittelhessen aus 2025 werden beide Teilgebiete ebenfalls als Vorrang-
gebiet fir Gewerbe und Industrie dargestellt. Das nordliche wird in der Karte wieder als Stral3e darge-
stellt.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Gemuinden (Felda) stellt das siidliche Teilgebiet be-
reits als gewerbliche Bauflache Bestand dar. Das nérdliche Teilgebiet der vorliegenden Geltungsberei-
che befindet sich im Bereich der Stralenverkehrsflache. Somit ist der vorliegende Bebauungsplan ge-
mal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

et im Flachennutzungsplan der Gemeinde Geminden (Felda)
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den raumlichen Geltungsbereich lagen bereits mehrere Bebauungsplane vor, bevor der Bebau-
ungsplan ,1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Das Miihlfeld I und des Bebauungs-
planes Nummer 1.1 ,Der Galgenberg -4. Anderung* diese zusammenfasste.

In dem Ursprungsbebauungsplan (Bebauungsplan Nr.11 ,Der Galgenberg“) aus dem Jahre 1976 wurde
ein Groliteil der gewerblichen Bauflachen von der Genehmigung ausgenommen. Lediglich der stidliche
Bereich auf Héhe der Mischgebiets- und Wohngebietsnutzung Sonnenstral3e erfuhr eine Ausweisung
als Gewerbegebiet (GE) mit drei Vollgeschossen einer Grundflachenzahl von 0,6 sowie eine Geschol}-
flachenzahl von 2,2.

Der nordliche Bereich wurde dann tber den Bebauungsplan ,Das Muhlfeld* aus dem Jahr 1988 (ber-
plant, in dem die Ausweisung eines Gewerbegebietes mit zwei Vollgeschossen, einer Grundflachen-
zahl von 0,6 und eine Geschol¥flachenzahl von 1,2 ausgewiesen wurde.

Nach erfolgter Teilbebauung dieses Bereiches wurde der Zwischenbereich zwischen den o.g. beste-
henden Gewerbegebieten durch den Bebauungsplan ,Das Miuhlfeld 11“ im Jahre 1994 berplant. Auch
hier wurde ein Gewerbegebiet mit zwei Vollgeschossen und einer Grundflache von 0,6 ausgewiesen.
Die Geschol¥flachenzahl wurde fiir diesen Bereich nicht festgesetzt.

Der Bebauungsplan ,1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Das Miihifeld II“ und des
Bebauungsplanes Nummer 1.1 ,Der Galgenberg -4. Anderung” aus dem Jahr 2024 sollte daraufhin die
bisherige verkehrliche ErschlieBung optimieren und eine direkte Zufahrt von den Baugrundsticken auf
die OhmstraRe bzw. Feldastral’e zulassen und die Plane zusammenfassen. Gleichzeitig wurden im
Siden und Norden des Geltungsbereiches die vorhandenen und geplanten Nutzungen bauplanungs-
rechtlich vorbereitet und gesichert. Die gewerblichen Flachen wurden einer behutsamen Nachverdich-
tung zugefuhrt (Erhéhung der Grundflachenzahl) und im Bereich des Sondergebietes die Errichtung
eines Lebensmittelmarktes mit einer erhohten Verkaufsflache zugelassen, um den Standort und somit
die Grundversorgung der Gemeinde auch zukiinftig zu gewahrleisten.

Der nun vorliegende Bebauungsplan soll den geplanten Verlauf des Entwasserungsgrabens anpassen
(bislang nicht umgesetzt), insbesondere seine Lage bei der Querung des Gewerbegebiets im Siden.
Daruber hinaus erfolgt die Herausnahme bisher als zum Erhalt festgesetzter Baume innerhalb der Stra-
Renparzelle im Norden, da diese im Zuge der Neugestaltung und Verlegung der Radwegeflhrung ent-
fallen.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden 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, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kon-
nen.

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

Entwurf — Planstand: 21.04.2026 7
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Fir das Plangebiet besteht (iber den rechtskraftigen Bebauungsplan (4. Anderung) bereits Baupla-
nungsrecht. Die Bebauungsplananderung verfolgt das Ziel einer Optimierung des bereits bauplanungs-
rechtlich erfassten Bereiches. Dies erfolgt durch die Anpassung des geplanten Verlaufs des Entwéasse-
rungsgrabens innerhalb des Gewerbegebietes sowie einer Herausnahme bisher als zum Erhalt festge-
setzter Baume innerhalb der Stralenparzelle, da diese nicht mit der Neugestaltung der StralRenfiihrung
und Verlegung der Radwegeflihrung vereinbar sind. Es wird kein Eingriff in den planungsrechtlichen
AuRenbereich vorgenommen. Sodass den Aspekten der Innenentwicklung (hier beplanter Bereich § 30
BauGB) und dem Bodenschutz Rechnung getragen wird. Der Bebauungsplan wird vorliegend optimiert
und an die aktuellen Anforderungen der Planung angepasst (hier: Strallenplanung HessenMobil oder
Entwésserungsplanung bzgl. Graben).

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im einstufigen vereinfachten Verfahren ge-
maf § 13 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 26.02.2026
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 29.04.2026
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 30.04.2026 - 03.06.2026

§ 13 Abs.2 Satz 1 Nr. 2 Hs. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 | Bekanntmachung: 29.04.2026
BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: 29.04.2026
offentlicher Belange gemaf’ Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
§ 13 Abs.2 Satz 1 Nr. 3 Hs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2

BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Ohmtal-Boten als amtliches Bekanntmachungsorgan der Gemeinde Gemdin-
den (Felda).

Gegenstand der vorliegenden Planung ist die Optimierung und Anpassung der internen Aufteilung, ins-
besondere die Lage des Entwasserungsgrabens im Gewerbegebiet. Im Bereich der Stral’e wird zudem
die Festsetzung von innerhalb der Stralenparzelle zum Erhalt festgesetzten Bdumen zuriickgenom-
men. Dies erfolgt vor dem Hintergrund der angepassten Stralen- und Radwegefiihrung innerhalb der
Stralienparzelle.

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert; ebenso wird das Mal} der baulichen Nutzung weder
reduziert noch intensiviert. In der Gesamtheit beriihren die vorgenommenen Anderungen und Anpas-
sungen die Grundzige der Planung nicht, sodass die Bebauungsplananderung im vereinfachten Ver-
fahren gemaf § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der Durchflhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB

Entwurf — Planstand: 21.04.2026 8
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abgesehen. Bei der Aufstellung der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes wird geman § 13
Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Derzeit liegen keine Griinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs. 2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern. Die Frist wird lediglich organisatorisch bedingt um einige
Tage verlangert, da Feiertage in den Auslegungszeitraum fallen.

2. Stadtebauliche Konzeption

Das Planziel der vorliegenden Bebauungsplananderung ist die Anpassung des geplanten Verlaufs des
Entwasserungsgrabens, insbesondere seiner Lage bei der Querung des Gewerbegebiets. Dariiber hin-
aus erfolgt die Herausnahme bisher als zum Erhalt festgesetzter Baume innerhalb der Stralenparzelle,
da diese im Zuge der Neugestaltung und Verlegung der Radwegefiihrung entfallen. Parallel zum vorlie-
genden Bauleitplanverfahren wurde ein Antrag auf biotopschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung fir
den Entfall der strallenbegleitenden Baumreihe im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs erarbeitet und
bei der Unteren Naturschutzbehdrde eingereicht. Die Antragstellung erfolgt unabhangig vom vorliegen-
den Bebauungsplanverfahren, da die Betroffenheit der Baumreihe sowie der erforderliche biotopschutz-
rechtliche Ausgleich Uiber den Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung hinausreichen und
auch Flachen auflerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans betreffen.

Die Art der baulichen Nutzung bleibt bestehen (Gewerbegebiet), sodass eine Optimierung des baupla-
nungsrechtlichen beplanten Bereiches, bei gleichzeitiger Wahrung einer stadtebaulichen Ordnung und
Entwicklung stattfinden kann. Die Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt als Ubernahme
aus dem Ursprungsbebauungsplan.

Die textlichen Festsetzungen werden fiir das vorliegende Plangebiet aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ibernommen. Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift vor-
handene gestalterische Elemente der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in
den bestehenden Siedlungskdrper einfligt. Zusatzlich werden bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften bezuglich der Dach- und Freiflachengestaltung sowie Werbeanlagen und Einfriedungen fest-
gesetzt (Ubernahmen aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan).

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Ausgehend von der im Bestand vorhandenen Ohmstral3e und Landesstralle L 3146 wird das beste-
hende ErschlieRungskonzept fur den vorliegenden Bebauungsplan aufgegriffen und beibehalten.

Aufgrund der bisherigen strallenrechtlichen Vorgaben im Bereich der Landesstral’e zwischen den bei-
den Ortsteilen Burg- und Nieder-Gemiinden wird diese stralRenbaurechtlich als freie Strecke beurteilt.
Hier gilt grundsatzlich ein Anbauverbot bzw. Zu- und Abfahrten auf die gewerblichen Grundstlcke sind
nicht zugelassen. Gleichzeitig verlauft auf dieser freien Strecke auch noch ein Ubergeordneter Radweg,
dessen Radwegefiihrung im Bereich der bestehenden Stralenverkehrsflache verlegt und neugestaltet
werden soll. Somit wurde die Ohmstral3e und Landesstral’e L 3146 in den Geltungsbereich mit aufge-
nommen und die zuvor zum Erhalt festgesetzten Bdume im Bereich der StralRenverkehrsflache heraus-
genommen, aufgrund der Erforderlichkeit fiir die Schaffung von Bauplanungsrecht fiir die kiinftige Auf-
teilung des Verkehrsraumes.

Die OhmstralRe, zum Teil in Fortfiihrung als Feldastral3e bietet eine direkte Anbindung in anliegende
Ortsteile. Zudem befindet sich die Bushaltestelle ,Gemiinden (Felda), Burg—Gemiinden Ohmstrae“im
Bereich der Ohmstrafie in rd. 200 m Entfernung zum Plangebiet und wird von der Buslinie 82 und VB-

Entwurf — Planstand: 21.04.2026 9
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71 angefahren. Weiterhin fahrt die Buslinie die benachbarten Ortsteile sowie unter anderem den Bahn-
hof Gemiinden (Felda), Burg— und Nieder Gemiinden an, sowie die Nachbarkommune Homberg (Ohm).
Das Plangebiet ist folglich gut an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs angebunden.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fir den raumlichen Geltungsbereich gilt:

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,1. Anderung und Erweiterung
(Zusammenfassung) des Bebauungsplanes ,Das Miihlfeld 11 und des Bebauungsplanes Nummer 1.1
,Der Galgenberg -4. Anderung®, werden durch den Bebauungsplan ,1. Anderung und Erweiterung ,Das
Miihlfeld I1* Bebauungsplan Nummer 1.1 ,Der Galgenberg - 5. Anderung“ aufgehoben und ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE) im Sinne § 8 BauNVO das vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dient. Zulassig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art einschliel3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe,

e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen,

e Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

e Vergnugungsstatten.

Unter Beachtung der Anpassungspflicht gemafl § 1 Abs. 4 BauGB, wonach Bauleitplane an die Ziele
der Raumordnung anzupassen sind, wird festgesetzt, dass die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufs-
flachen nur fir die Selbstvermarktung von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zulassig
ist, wobei die Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbau-
ten Betriebsflache einnehmen darf. Durch diese bereits im Regionalplan Mittelhessen formulierte Ziel-
setzung soll verhindert werden, dass bei zunehmendem Flachenanspruch des GroR3- und Einzelhandels
die noch geeigneten Flachenreserven fir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver, produzierender und wei-
terverarbeitender Betriebe weiter abnehmen.
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Uber eine textliche Festsetzung wird geregelt, dass Vergniigungsstatten unzuléssig sind. Diese Fest-
setzung und die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet sind Ubernahmen aus
dem rechtskréaftigen Bebauungsplan. Hier entstammt auch die Nummerierung als Ifd. Nr. 2, die vorlie-
gend Gbernommen wird.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung des Gewerbegebietes, erfolgt innerhalb und
aulderhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen farbig gemafl Planzeichenverordnung. Die Uberbau-
bare Grundsticksfldche wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grolke der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie
die Zahl der Vollgeschosse und die Bauweise festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemal § 19 Abs. 1 BauNVO fir das Gewerbegebiet eine Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,8 fest.

Die Festsetzung entspricht einer Ubernahme aus dem Bebauungsplan 1. Anderung und Erweiterung
(Zusammenfassung) des Bebauungsplanes ,Das Muhlfeld I und des Bebauungsplanes Nummer 1.1
,Der Galgenberg - 4. Anderung®.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstucksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf § 20 Abs. 2 BauNVO
fur das Gewerbegebiet die GFZ auf ein Mal von GFZ = 1,6 fest. Somit kdnnen die Dimensionen der
kunftigen Gebdude so gestaltet werden, dass sich die geplanten Gebaude in das bestehende Umfeld
einflgen.

Die Festsetzung entspricht einer Ubernahme aus dem Bebauungsplan 1. Anderung und Erweiterung
(Zusammenfassung) des Bebauungsplanes ,Das Muhlfeld 11 und des Bebauungsplanes Nummer 1.1
,Der Galgenberg - 4. Anderung®.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Ho6henentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen 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 Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenliber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe (iber mindestens drei Viertel der
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Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Um fir die Lage eine mit der Umgebung angemessene Héhenentwicklung zu erreichen, wird die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse (Z) mit Z = Il im Gewerbegebiet vorgegeben. Die Vorgabe ist eine Uber-
nahme aus dem Bebauungsplan 1. Anderung und Erweiterung (Zusammenfassung) des Bebauungs-
planes ,Das Miihlifeld I und des Bebauungsplanes Nummer 1.1 ,Der Galgenberg - 4. Anderung*. Somit
wird erméglicht, dass die neue Bebauung das bereits bestehende Gewerbegebiet in seiner Hohe nicht
Uberragt und eine fir das Umfeld vertragliche Bebauung vorbereitet wird.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Im Gewerbegebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, um den bisherigen und angrenzenden Sied-
lungscharakter zu bewahren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude
nicht Uberschritten werden durfen. Durch die Baugrenzen werden die berbaubaren Grundstiicksfla-
chen (,Baufenster®) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen. Vorliegend sind die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen groRziigig dimensioniert, sodass den Bauherrn bei der Anordnung
der Gebaude eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt und eine flexible Anordnung ermdglicht wird.
Die Baugrenzen im Gewerbegebiet sind an der nérdlichen Grenze so angeordnet, dass sie die Bau-
grenzen des angrenzenden Bereiches, geregelt durch die rechtskraftige 4. Anderung des Bebauungs-
planes, fortfihren.

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m § 12 Abs. 6, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO sind Stellplatze im
Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO innerhalb und aul3erhalb der tuber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig. Ausnahmen siehe textliche Festsetzung zu Baurecht auf Zeit.

Gemal §9 Abs. 1 i.V.m. 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft bauliche Anlagen unzuldssig.

Dies Festsetzungen sind ebenfalls eine Ubernahme aus dem Bebauungsplan 1. Anderung und Erwei-
terung (Zusammenfassung) des Bebauungsplanes ,Das Mibhlfeld II“ und des Bebauungsplanes Num-
mer 1.1 ,Der Galgenberg - 4. Anderung®.

4.3 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaBnahmen

Es wird festgesetzt, dass Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen im Sinne von
untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen sind. Bei Betriebs-, Lager-
und Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen bei Gewerbebetrieben ist aus Griinden der Betriebssicher-
heit eine wasserundurchlassige Befestigung zulassig. Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger
Weise zu befestigen, sofern betriebliche, wasser- oder bodenschutzrechtliche Belange nicht entgegen-
stehen.

Gemal den Festsetzungen sind im Plangebiet Anpflanzungen von standortgerechten einheimischen
Laubbdumen (2.0rdnung) gemaf Vorgabe auf der Plankarte vorzunehmen, um die Durchgriinung und
Eingriinung des Ortsrandes zu férdern. Dies ist eine Ubernahme aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan.

Im Plangebiet wird auerdem eine Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, welche die vorhandene Grabenstruktur erfasst. Die Fla-
che hat das Entwicklungsziel: Grabenstruktur. MalRnahmen: Die Flache ist einmal jahrlich ab September
zu mahen, aufkommende Gehdlze sind alle finf Jahre zu entferne oder Auf den Stock zu setzen. Die
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Festsetzung ist inhaltlich ebenfalls aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen. Es wurde
lediglich die Verortung im Gewerbegebiet angepasst.

4.4 Baurecht auf Zeit geman

Gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB gilt fur die Bauverbotszone im Bereich des Gewerbegebietes: Erst nach
erfolgter Versetzung oder Riicknahme der Ortsdurchfahrtsgrenze stehen die tiberbaubaren und nicht-
Uberbaubaren Grundstiickflachen in der dargestellten Bauverbotszone fiir eine Nutzung mit baulichen
Anlagen und Werbeanlagen zur Verfigung. Gleiches gilt fir mdgliche Zu- und Abfahrten von der Feld-
astraRe/Ohmstralle zu den Gewerbegrundstucken.

Ausnahme: Einzelzufahrten zu den Flurstiicken 142, 144 und 173 (liegen Ostlich angrenzend zum Gel-
tungsbereich). Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten an der LandesstralRe fallen nach Versetzung
bzw. Ricknahme der Ortsdurchfahrtsgrenze ebenfalls weg.

Diese Festsetzung ist ebenfalls eine Ubernahme aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan. In der Plan-
karte wird klarstellend die Bauverbots- und Baubeschrankungszone ausgehend der Ohmstral3e darge-
stellt. Erganzt wird dies im Bereich des Gewerbegebietes mit der Signatur fir den Bereich ohne Ein-
und Ausfahrten. Wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt, entfallt die Bauverbotszone
und die zuvor aufgefiihrten Regelungen nach Versetzung oder Riicknahme der Ortsdurchfahrtsgrenze.
Vorliegend wird die Festsetzung klarstellend iibernommen.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Diese nachfolgenden Festsetzungen sind ebenfalls eine Ubernahme aus dem
Bebauungsplan 1. Anderung und Erweiterung (Zusammenfassung) des Bebauungsplanes ,Das Mihl-
feld 1I“ und des Bebauungsplanes Nummer 1.1 ,Der Galgenberg - 4. Anderung“.

Dachgestaltung

Zulassig sind Flach-, Sattel- und Pultdacher mit einer Neigung von max. 30°, diese Festsetzung gilt
ebenfalls fir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO. Bei den Dacheindeckungen werden Farbtdne
vorgeschrieben, die die ortliche Farbgebung der Dachlandschaft widerspiegelt, jedoch ist auch die ex-
tensive Dachbegriinung und die Errichtung von Solaranlagen ausdrucklich zugelassen. Als Dacheinde-
ckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunkeln (anthrazit, schwarz, grau) und
roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuldssig. Anlagen zur ak-
tiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig. Die Festsetzungen zur Dachgestaltung erfolgen, um den
Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren.

Werbeanlagen

Es werden gestalterische Festsetzungen fiir Werbeanlagen aufgenommen. So sind im Bereich von Wer-
beanlagen an Gebduden Restriktionen festgesetzt, dass diese die jeweilige Traufhdhe des Gebaudes
nicht Uberschreiten sollen. Dachwerbungen, Werbeanlagen mit grellen Farbgebungen oder reflektieren-
den Materialien, Blink- und Wechselbeleuchtungen und sich verandernde oder bewegende Konstrukti-
onen sind nicht zulassig. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine
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GroRe von 10 m? und eine Gesamthdhe von 6 m Uber dem natirlichen Gelande nicht Giberschreiten.
Werbepylone sind nur am Ort der Leistung zulassig. Die Festsetzung erfolgt auch mit dem stadtebauli-
chen Hintergrund der Nahe der Bundesautobahn in Verbindung der 6stlich angrenzenden Landes-
strale. Werbeanlagen in der Bauverbotszone sind unzulassig, die Ausnahme wird in der Festsetzung
des Baurechtes auf Zeit geregelt.

Einfriedungen

Einfriedungen kénnen in Abhangigkeit von ihrer Gestaltung unerwiinschte optische Trennwirkungen er-
zeugen und sich stérend auf das Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Um dennoch dem berech-
tigten Sicherheitsbedirfnis der zukiinftigen Nutzern gerecht werden zu kénnen, wird festgesetzt, dass
Einfriedungen ausschlieRlich in gebrochener Form aus Holz oder Metall bis zu einer H6he von 2,0 m
Uber Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz und in Verbindung mit einhei-
mischen Laubstrauchern oder Kletterpflanzen errichtet werden konnen. Mauersockel sind aufgrund der
Lage im angrenzenden Auenbereich nur entlang der stralenseitigen Grundstiicksgrenzen zulassig.
Seitliche und ruckwartige Einfriedigungen sind vorzugsweise aus einheimischen, standortgerechten
Laubstrduchern oder aus Holz herzustellen.

Grundstiicksfreiflaichen

Es wird des Weiteren festgesetzt, dass mindestens 80% der Grundstlicksfreiflachen (= nicht iberbau-
bare Grundsticksflache laut GRZ inklusive § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung) als mit standortge-
rechten Laubgeholzen zu bepflanzen sind. Es gelten 1 Baum 25 m? und ein Strauch 5 m2. Der Bestand
sowie die nach Bauplanungsrecht vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht
werden. Auch diese Festsetzung dient zur Eingriffsminimierung maoglicher Eingriffe in das Orts- und
Landschaftsbild bzw. dient der Verbesserung der Lokalklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet.

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.

Niederschlagswasser nicht begrinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernut-
zung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Hierdurch wird zum Wassersparen und zum Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes beigetragen. Zu-
dem ist dies eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

Bzgl. der Verwertung von Niederschlagswasser wird dartber hinaus auf die einschlagigen Vorgaben
des Hessischen Wassergesetzes (§ 37 Abs. 4 HWG) verwiesen. Niederschlagswasser soll zudem orts-
nah versickern, verrieseln oder direkt iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtli-
che Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).
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7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltpriifung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes
in die Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fiir alle Bauleitplane anzuwen-
den, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nicht
notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden. Als Anlage
liegt ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag bei, der die Belange des Umweltschutzes im Kontext der
vorliegenden Bebauungsplananderung thematisiert. Auf diesen wird vorliegend verwiesen.

Die vorliegende Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durch-
gefiihrt, da keine Grundziige der Planung betroffen werden. Es wird lediglich eine Anpassung des ge-
planten Verlaufs des Entwasserungsgrabens, insbesondere seiner Lage bei der Querung des Gewer-
begebiets, vorgenommen. Darlber hinaus erfolgt die Herausnahme bisher als zu erhaltend festgesetz-
ter Baume innerhalb der StraRenparzelle, da diese im Zuge der Neugestaltung und Verlegung der Rad-
wegefiihrung entfallen.

7.2 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Das Plangebiet umfasst einen rd. 250 m langen Abschnitt der L 3146 (OhmstralRe / Feldastrale) sowie
einen bislang unbebauten Teil des Gewerbegebiets ,Mihlfeld*.

Der StraRenabschnitt wird von asphaltierten Flachen (Strale, Radweg) und einem Grinstreifen mit ei-
ner Reihe 16 groRRkroniger Laubbaume (Flatterulme, Winterlinde, Berg- und Spitzahorn) eingenommen.
Das ubrige Plangebiet wird durch Acker bzw. Ackerbrachen und einen Grasweg mit seitlichem Entwas-
serungsgraben gepragt.

Abb. 10: Ohmstrale mit Radweg und Baumreihe, Blick  Abb. 11: Grabenstruktur und Ackerflache (eigene Auf-
nach Norden (eigene Aufnahme) nahme)

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine Gberwiegend geringe bis mittlere Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend dafiir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen geringer
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(versiegelte Flache, StralRenbegleitgriin) und mittlerer (Acker bzw. Ackerbrache, groRRkronige Laub-
baume) naturschutzfachlicher Wertigkeit.

7.3 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG ist die zentrale Vorschrift des Artenschutzes, die fir die besonders und die streng ge-
schitzten Arten unterschiedliche Verbote von Beeintrachtigungen beinhaltet.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Fortpflanzungszeit (01. Marz bis 30.
September) gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig wer-
den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Mallnahme durch einen Fachgutachter auf
aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Auf3erhalb der Fortpflanzungszeit sind Baumhdhlen vor Be-
ginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Uberpruifen. Diese Ver-
meidungsmafnahmen betreffen insbesondere den Baumbestand entlang der Ohmstralie.

7.4 Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der nattrlichen Entwicklung zu tberlassen.

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgt in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Bericksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen®. Die Daten-
grundlage fir die Bodenbewertung wurde dem Boden Viewer Hessen (bodenviewer.hessen.de,
23.04.2026) entnommen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1,7 ha. Wahrend das nérdliche Plangebiet bereits tber-
wiegend versiegelte Verkehrsflachen beinhaltet, werden die Béden des Plangebietes der Haupteinheit
,B0den aus dolischen Sedimenten® (LOssbdden, Pseudogley-Parabraunerden mit Parabraunerden) zu-
geordnet. Als Grundlage fiir Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (Quelle: Boden-
Viewer Hessen) verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitrat-
rickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Die Flachen des sudlichen Plangebiets werden dabei im Boden-
Viewer Hessen mit einem geringen bis mittleren Funktionserfillungsgrad dargestellt.
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Bodenschutz in der Planung

Bodenfunktionsbewertung
Funkticnserfillungsgrad
[ o-nicht bewertet
. 1-sehr gering
|:| 2 -gering
[ ] a-mittel
|:| 4 -hoch
. 5-sehr hoch

Abb. 12: Bodenfunktionale Gesamtbewertungen im Umfeld des Plangebietes (Quelle: BodenViewer Hessen, Zu-
griffsdatum: 04/2026, eigene Bearbeitung).

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als Mal} fur die Bodenerodierbar-
keit fir die Bewertung herangezogen. Die Boden innerhalb des Plangebietes werden mit einem K-Faktor
von 0,4 bis < 0,5 bewertet und weisen demnach prinzipiell eine hohe Erosionsanfalligkeit auf. Geman

Erosionsatlas weisen die Bdden innerhalb des Plangebietes eine geringe bis extrem hohe naturliche
Erosionsgefahrdung auf.

- keine bis sehr gering
B E1 - sehrgering

E2 - gering
E3 - mittel

Abb. 13: Erosionsgefahrdung im Bereich des Plangebietes (weifl umrandet). Quelle: BodenViewer Hessen (HLNUG
2026), eigene Bearbeitung

Entwurf — Planstand: 21.04.2026 17



Begriindung, Bebauungsplan ,1.Anderung u. Erweiterung Das Miihlfeld || Bebauungsplan Nr. 1.1 Der Galgenberg
— 5. Anderung*

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfihrung des Bauvorhabens werden die im noérdlichen Teilbereich derzeit vorherrschen-
den Nutzungen (StraRe, Radweg) insgesamt fortbestehen, wahrend die Flachen im stdlichen Teilbe-
reich (Ackerflachen) bereits jetzt einer gewerblichen Nutzung gemaf bisher rechtskraftigem Bebau-
ungsplan Gberfihrt werden kénnten.

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es gegeniber der bisherigen Planung zu keinen erhebliche zu-
satzlichen Neuversiegelungen. Mit Umsetzung der Planung wird es aber weiterhin zu Bodenverdichtun-
gen, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung kommen, wobei die derzeit vorherrschenden Nutzungen
im noérdlichen Teilbereich nach Neugestaltung und Verlegung der Radwegefiihrung in veranderter An-
ordnung insgesamt fortbestehen werden.

Altlasten und Bodenbelastungen

Der Gemeinde Gemiinden (Felda) sind keine Altstandorte oder Altlasten im Plangebiet bekannt. Die
vorliegende Anderung des Bebauungsplans umfasst lediglich eine Neugestaltung der Verkehrsfiihrung
im Norden sowie eine Anpassung des Entwédsserungsgrabens im Siden und bereitet daher in der
Summe keinen weiteren Eingriff vor.

Werden im Rahmen von BaumafRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkontami-
nationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und
Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Boden-
schutzgesetz) zusténdige Bodenschutzbehérde zu benachrichtigen.

Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen

Um grundsatzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten entgegenzuwirken
(geringere Wasserversickerung, Stérung der Grundwasserbildung, Oberflachenabfluss, fehlende Luft-
abkuhlung, Stérung der Bodenfruchtbarkeit, etc.) enthalt der Bebauungsplan entsprechende Festset-
zungen bzw. Hinweise:

- Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffldchen im Sinne von untergeordneten Neben-
anlagen sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen. Bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen
sowie Anlieferungsbereichen bei Gewerbebetrieben ist aus Grinden der Betriebssicherheit eine
wasserundurchlassige Befestigung zulassig. Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise zu
befestigen, sofern betriebliche, wasser- oder bodenschutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen.

- Mindestens 80 % der Grundstucksfreiflachen (nicht Gberbaubare Grundstlcksflachen It. GRZ) sind
mit standortgerechten Laubgeholzen zu bepflanzen. Es gelten 1 Baum 25 m? und ein Strauch 5 m2,
Der Bestand sowie die nach Bauplanungsrecht vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen zur An-
rechnung gebracht werden.

- Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwas-
sernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

- Ausweisung von Laubbdumen zur Anpflanzung gemafy Symbolen in der Plankarte.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet umfasst Gberwiegend versiegelte Verkehrsflichen und landwirtschaftlich genutzte FIa-
chen. Bei Umsetzung der Planung wird der Eingriff iberwiegend in bereits versiegelte bzw. baupla-
nungsrechtlich als Gewerbegebiet ausgewiesene Flachen stattfinden. Aufgrund der vorhandenen
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anthropogenen Bodenvorbelastung werden mdégliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden gering
ausfallen.

7.5 Wasser
Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich weder Quellen bzw. quellige Bereiche noch oberirdische Ge-
wasser im wasserrechtlichen Sinne. Im Gelande lasst sich jedoch im sudlichen Bereich des Flurstlickes
50/2 eine Grabenstruktur in Ost-West Richtung entlang der vorhandenen Ackerflache feststellen. Im
Bebauungsplan wird hierzu ein offen geflihrter Entwasserungsgraben festgesetzt und in seiner Lage
optimiert. Die Baugrenzen werden hier mit einem Abstand von 5 Metern zur neu geplanten Graben-
struktur festgesetzt. Gesetzlich bindende Gewasserrandstreifen werden durch die Planung somit nicht
tangiert. Das Plangebiet liegt weder in einem Trinkwasser- noch in einem Heilquellenschutzgebiet.

In rd. 150 m westlicher Entfernung zum Plangebiet verlauft die Ohm als deutlich bis stark verandertes
FlieRgewasser zweiter Ordnung. Zudem stellt der WRRL-Viewer entlang der Ohm ein amtlich festge-
setztes Uberschwemmungsgebiet dar, welches bis rd. 80 m an das Plangebiet heranreicht.

Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen

Die im vorangegangenen Kapitel aufgefiihrten Festsetzungen und Hinweise zur Eingriffsminderung auf
die Bodenfunktionen wirken sich gleichermalen positiv auf den Wasserhaushalt aus. Zur weiteren Min-
derung der negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts beinhaltet der Bebauungsplan dariber
hinaus folgende Festsetzungen bzw. Hinweise:

e Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen im Sinne von untergeordneten Neben-
anlagen sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen. Bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen
sowie Anlieferungsbereichen bei Gewerbebetrieben ist aus Griinden der Betriebssicherheit eine
wasserundurchlassige Befestigung zulassig. Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise zu
befestigen, sofern betriebliche, wasser- oder bodenschutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen.

e Ausweisung einer Flache mit dem Entwicklungsziel Grabenstruktur (Maflnahmen: Die Flache ist
einmal jahrlich ab September zu mahen, aufkommende Gehdlze sind alle funf Jahre zu entfernen
oder auf den Stock zu setzen.)

¢ Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwas-
sernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Eingriffsbewertung

Im Zuge der Umsetzung der Planung werden keine erheblichen zusatzlichen Eingriffe in den Grund-
wasserhaushalt vorbereitet. Es ist mit keinen negativen Auswirkungen auf das Oberflachengewasser
Ohm zu rechnen, da bei Umsetzung der Planung keine erheblichen zusatzlichen Neuversiegelungen
stattfinden werden. Zudem sind bei Durchfiihrung der Planung keine erheblichen Konflikte durch die
Lage des Plangebietes im Umfeld des Uberschwemmungsgebietes zu erwarten, da dieser Bereich be-
reits planungsrechtlich als Gewerbegebiet ausgewiesen ist und hierzu eine ausreichende Entfernung
und zwischenliegende Nutzungen (u.a. Bahnlinie) bestehen. Insgesamt ergibt sich flr das Schutzgut
Wasser ein geringes Konfliktpotenzial.
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7.6 Luft und Klima

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf BauGB § 1 Absatz 6 Ziffer 7 die Auswirkungen auf
die Schutzgiter ,Luft* und ,Klima“ zu berlicksichtigen. Zudem sind bei Bauleitplanen Manahmen an-
zuwenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie die der Anpassung an den Klimawandel dienen
(gemafl BauGB § 1a Absatz 5).

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit‘ (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019). Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Ausgleichs-
raumen und auf die Bewertung von Entstehungsflachen fir Kalt- und Frischluft sowie deren Abfluss-
bahnen gelegt. Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der Topo-
grafie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten ,Kli-
matope” im Planungsraum durchgefihrt.

Bestandsaufnahme

Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fuhrt tagstber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Eine
solche Warmeinsel bildet die stidlich des Plangebietes gelegene Siedlungsflache von Burg-Gemiinden.
Die das Plangebiet umfassenden bzw. umgebenden groRflachigen landwirtschaftlich genutzten Flachen
bilden klimatische Ausgleichsflachen. Diese weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Tem-
peratur und Feuchte sowie geringe Windstromungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme
und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und Zufuhr ent-
gegen. Kaltluft entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Grinland, Gehodlzarme Parka-
nalagen), wenn in der Nacht die abkihlende Erdoberflache ihrerseits die dariiber liegenden bodenna-
hen Luftschichten abkuhlt. Die westlich zum Plangebiet gelegenen Freiflachen stellen Entstehungsquel-
len fur Kaltluft dar. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im Groben der Geldndeneigung entsprechend
von den Hbéhen ins Tal. Der Abfluss der Kaltluft erfolgt entsprechend nach Norden.

Erosionsgefédhrdung und Starkregenereignisse

Im Hinblick auf die hohe bis extrem hohe Erosionsgefahrdung innerhalb des sudlichen Plangebietes
werden nachfolgend potenzielle Starkregenereignisse im Bereich des Plangebietes naher betrachtet.
Die Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage
bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu
kénnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiegelungsgrad.
Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevdlkerungsdichte und Erosionsgefahr) ent-
halten. In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes
im Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitadts-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erh6ht gekennzeichnet
(vgl. Kap. 8.6).

Eingriffsbewertung

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden sich aufgrund der raumlichen Ausdehnung des Vorhabens
sowie der teilweise bereits bestehenden Flachenversiegelung bei Durchfuhrung der Planung vor allem
auf das Plangebiet selbst konzentrieren. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans wird der

Entwurf — Planstand: 21.04.2026 20



Begriindung, Bebauungsplan ,1.Anderung u. Erweiterung Das Miihlfeld || Bebauungsplan Nr. 1.1 Der Galgenberg
— 5. Anderung*

Entstehung und dem Transport von Frisch- und Kaltluft nicht zusatzlich entgegenstehen; daher ist eine
erhebliche Beeintrachtigung klimatischer Funktionen im Bereich des Plangebietes und dessen Umge-
bung nicht zu erwarten.

In Hinblick auf die Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegentber den Folgen des Klimawandels sind
mogliche Auswirkungen hinsichtlich potenziell zuklnftiger Starkregenereignisse von mittlerer Relevanz,
da firr das Plangebiet sowie die umliegenden Bereiche ein hohes Starkregen-Gefahrenpotential sowie
eine nicht erhdhte Vulnerabilitat besteht. Die 0.g. MalRnahmen zum Boden- und Wasserschutz wirken
potenziellen Gefahrdungen entgegen.

Die geplante Bebauung und Nutzung wird voraussichtlich keine besonderen, fiir die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erhebli-
chen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdéglichen Luftqualitat
fihren wird.

7.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Laut NaturegViewer sind im Bereich des Plangebietes keine gesetzlich geschutzten Biotope verzeich-
net. Allerdings werden im Natureg-Viewer fir das Umfeld das Biotop ,Ufergehdlz von Ohm und Felda
nordlich Burg-Gemiinden® sowie eine Flache mit rechtlichen Bindungen dargestellt. Dariiber hinaus be-
findet sich im nérdlichen Plangebiet eine einseitige Baumreihe am StralRenrand, die somit nach § 25
HeNatG ebenfalls als geschutztes Biotop einzustufen ist.

FFH-Gebiet Nr. 5320-303
»Feldatal / Kahlofen und

Biotop Nr. 1203 (TK 5320)
,Ufergehdlz von Ohm und Felda
nérdlich Burg-Gemunden “

Kompensationsflache
Az. RP (Gem) P 22-NN-00276
»Pflanzung Obstbdume*

=7y

Abb. 14: Lage des Plangebietes zu Natura-2000-Gebieten und Kompensationsflachen (Quelle: NaturegViewer,
Zugriffsdatum: 23.04.2026, eigene Bearbeitung

Die betroffenen Baume stehen stralRenbegleitend der L 3146. Durch die Umplanung der Stral3e kénnen
diese Geholze jedoch nicht gehalten werden, da baubedingt erhebliche Eingriffe in die Wurzelraume
der Baume entstehen sowie die geplante Fahrbahn zu dicht an die Baume heranricken wird. Die
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Gemeinde Gemiinden (Felda) stellt daher — auch im Zusammenhang mit der geplanten BaumalRnahme
(Neubau Radweg und Verlegung der L 3146 zwischen Burg-Gemiinden und Nieder-Gemiinden) — einen
Antrag auf Ausnahme gemaf § 30 Abs. 3 BNatSchG fiur die Rodung von 16 Stk. Laubbdumen als Teile
einer gesetzlich geschiitzten Baumreihe. Zum Ausgleich der Baumreihe sind im Rahmen der StralRen-
baumalnahme Nachpflanzungen entlang des neu entstehenden Verlaufs der L 3146 vorgesehen. Ins-
gesamt kdnnen 22 Stk. heimische, standortgerechte Laubbdume nachgepflanzt werden, die zu einem
Groliteil den Charakter einer Baumreihe wiederherstellen kénnen. Die MaRnahme wurden bereits mit
der Unteren Naturschutzbehdérde vorabgestimmt.

Eingriffsbewertung

Der Eingriff in die betroffene Baumreihe kann tber ein Ausnahmeverfahren nach § 30 BNatSchG gere-
gelt und ausgeglichen werden. Eine Beeintrachtigung weiterer geschutzter Biotope oder bestehender
Kompensationsflachen ist aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten.

7.8 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Es liegen keine Natura 2000-Gebiete innerhalb des Plangebietes. Allerdings befindet sich in rd. 100 bis
150 m westlicher Entfernung das FFH-Gebiet Nr. 5320-303 ,Feldatal / Kahlofen und Ohmaue®. Die
Schutzwiirdigkeit dieses Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung wird gemal Grunddatenerhebung mit
der botanisch/zoologischen Bedeutung, der Naturnahe der FlieRgewasser Ohm, Felda und Ortenroder
Bach mit gut ausgebildeten Erlen-Eschen-Auwaldern sowie dem Vorkommen ausgedehnter Waldmeis-
ter- und Hainsimsen-Buchenwalder begriindet. Ferner beherbergt das Gebiet ein fur Hessen bedeuten-
des Vorkommen der Groppe (Cottis gubio). Im Folgenden wird daher eine iiberschlagige Natura-2000-
Vertraglichkeitsprognose vorgenommen.

Kurzcharakterisierung des FFH-Schutzgebietes 5320-303 ,Feldatal / Kahlofen und Ohmaue*

Das rund 970 ha grol3e Schutzgebiet umfasst die FFH Lebensraumtypen (LRT) Nr. 3150 Naturliche
eutrophe Seen mir einer Vegetation vom Typ Magnopotamion oder Hydrocharition, Nr. 3260 Flisse der
planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis, des Callitricho-Batrachion, Nr.
6410 Pfeifengraswiesen auf kalkreichen Boden, torfigen und tonigschluffigen Béden (Molinion cae-
ruleae), Nr. 6510 Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis), Nr.
9110 Hainsimsen-Buchenwald (Asperulo-Fagetum), *91EQ Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxi-
nus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae). Der Auenbereich der Oberen Ohm stellt ein
wertvolles 6kologisches Vernetzungselement dar. Weil das Plangebiet aul3erhalb des FFH-Schutzge-
bietes liegt, sind keine negative Einflisse dieses Vernetzungselement sowie auf die FFH-LRTs ersicht-
lich. Zudem werden keine Kontaktbiotope des FFH-Gebietes durch den Geltungsbereich der Planung
betroffen. Fur das Schutzgebiet relevante FFH-Anhang II-Arten sind Myotis bechsteinii (Bechsteinfle-
dermaus), M. myotis (Grofses Mausohr), Cofttus gobio (Groppe), Lampetra planeri (Bachneunauge) und
Dicranum viride (Griines Besenmoos); ein Vorkommen dieser Arten kann aufgrund der im Plangebiet
vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen ausgeschlossen werden.

Die im Plangebiet liegenden Grabenstrukuren, die spater in die Obere Ohm munden, werden in der
Grunddatenerhebung (GDE) als positives Kontaktbiotop eingestuft. Durch die rdumliche Nahe zum
FlieRgewasser, sollten entsprechende VorsichtsmaRnahmen zur Lagerung von natur- oder wasserge-
fahrdenden Stoffen vorgenommen werden bzw. auf eine Nutzung und Lagerung innerhalb des Gelan-
des ganzlich verzichtet werden. Bei der Lagerung von Stoffen gilt § 48 Abs. 2 WHG. Stoffe durfen nur
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so gelagert oder abgelagert werden, dass eine nachteilige Veranderung der Grundwasserbeschaffen-
heit nicht zu besorgen ist. Im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Anforderungen von §
62 WHG einzuhalten. Somit kann eine mogliche Gefahrdung des FlieRgewassers und dessen Bewoh-
ner wie Groppe und Bachneunauge unterbunden werden. Weiterhin sind Vorkommen der FFH-Anhang
| - Tierarten Pipistrellus pipistrellus (Zwergfledermaus), Myotis nattereri (Fransenfledermaus), Myotis
daubentonii (Wasserfledermaus), M. mystacinus/brandtii (,Bartfledermaus®), Nyctalus noctula (Grol3er
Abendsegler), N. leisleri (Kleiner Abendsegler), Eptesticus serotinus (Breitfligelfledermaus) und
Plecotus auritus (Braunes Langohr) im Schutzgebiet bekannt. Eine Gefahrdung der Fledermausbe-
stande des FFH-Schutzgebietes ist mit der Umsetzung der Planung jedoch nicht gegeben. Das Plan-
gebiet und dessen Umfeld ist bereits mit landwirtschaftlichen, verkehrlichen und gewerblichen Nutzun-
gen vorbelastet, von denen derzeit schon ein deutlicher Stoérfaktor ausgeht. Bei der Umsetzung der
Planung werden nur wenige Gehdlze gerodet, die nahezu keine Baumhohlen oder —spalten aufweisen
und damit als Fledermausquartier nicht in Frage kommen. Es bleiben auch wesentliche Leitstrukturen
(Graben, Baumreihe) als Verbindungskorridore erhalten. Bei Rodungsarbeiten sind die arten- und bio-
topschutzrechtlichen Hinweise zu beachten und der im biotopschutzrechtlichen Ausnahmebescheid
festgelegte Ausgleich durchzufiihren.

Eingriffsbewertung

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele von Natura-2000-Gebieten ist nicht zu erwarten. Eine um-
fassende Natura-2000-Vertraglichkeitsprifung wird daher vorliegend nicht erforderlich. Weitere Schutz-
gebiete nach §§ 23 bis 29 BNatSchG sind nicht betroffen.

7.9 Landschaft

Naturraumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988)' im Naturraum ,Ohmtal“ (Haupteinheit 349
,vorderer Vogelsberg“). Die Hohenlage des nach Westen leicht abfallenden Gelandes betragt rd. 230
m U. NN. Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu bereits versiegelten und ge-
werblich genutzten Flachen. Daher wird sich die geplante Bebauung aller Voraussicht nach in die bereits
vorherrschenden gewerblichen Nutzungen und sonstigen Siedlungsstrukturen einfligen.

Mit Umsetzung der Planung erfolgt im nordlichen Teilbereich die Neugestaltung der Radwegefiihrung
in veranderter Anordnung. Dabei wird die vorhandene Baumreihe tberplant und durch eine Neupflan-
zung auf der gegenuberliegenden Strallenseite ersetzt. Weitere Gehodlzstrukturen oder andere land-
schaftsbildpragende Elemente werden nicht tangiert. Insgesamt sind bei Durchfiihrung der Planung
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die Gber das bereits vorhandene
Ausmal hinausgehen, zu erwarten.

7.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitit

Das Plangebiet befindet sich vorwiegend in Nachbarschaft zu bereits versiegelten und gewerblich ge-
nutzten Flachen. Zudem ist das Plangebiet bereits planungsrechtlich als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Es bietet derzeit nur noch eingeschrankte Erholungsmaéglichkeiten fiir Erholungssuchende oder Spa-
zierganger an. Bei Umsetzung der Planung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Wohnnutzungen
zu erwarten. Insgesamt sind bei Durchfiihrung der vorliegenden Planung keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit ersichtlich.

1 Klausing, O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fiir Umwelt. Wiesbaden.
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7.1 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die MalRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafir
zustandige Behoérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

8.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (§ 77
WHG).

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Gebiet liegt auch nicht in einem Hochwasserrisikogebiet (§ 78b WHG) mit niedriger, mittlerer oder
hoher Wahrscheinlichkeit.

8.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittiung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird nicht erhdht, sodass zum jetzigen Planungszeitpunkt nicht von
einer Bendtigung zusatzlichen Trinkwassers ausgegangen wird.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Es erfolgen entsprechende
Hinweise in den Planunterlagen. Weitere Wassersparnachweise sind im Rahmen der Ausfiihrung und
spateren Nutzungsverhalten zu beachten.

Deckungsnachweis

Fir das Gebiet besteht bereits Bauplanungsrecht, vorliegend wird lediglich die interne Aufteilung redak-
tionell aktualisiert, sodass von einer gesicherten ErschlieBung auszugehen ist.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung muissen ggf. neu verlegt werden (Leitung und Haus-
anschlisse).
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8.3 Grundwasserschutz

Schutz des Grundwassers

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 gemal § 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.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemal § 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 und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Mitteilungen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Die Flache liegt nicht in einem Bereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstiande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Laut Karten des Geoportals Hessen liegen im Plangebiet keine Grundwassermessstellen (Abruf
03/2026).

8.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewasserrandstreifen und Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwéasserungsgraben

Im Plangebiet befinden sich im Bestand gemaly Kartendarstellung keine oberirdischen Gewasser (im
wasserrechtlichen Sinne) oder Gewasserrandstreifen. Im Geldnde lasst sich im sudlichen Bereich des
Flurstiickes 50/2 eine Grabenstruktur / ein Wegeseitengraben entlang der vorhandenen Ackerflache in
Ost-West Richtung als Vertiefung feststellen.

Im Bebauungsplan wird ein offen geflihrter Entwasserungsgraben festgesetzt und in seiner Lage opti-
miert. Die Baugrenzen sind mit einem Abstand von 5 Metern zur geplanten Grabenstruktur festgesetzt.

Gewadsserentwicklungsflachen

Laut Karten des Geoportals Hessen liegen im Plangebiet keine Gewasserentwicklungsflachen (Abruf
06/2025).

Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewassern

Im Plangebiet befinden sich im Bestand gemaly Kartendarstellung keine oberirdischen Gewasser (im
wasserrechtlichen Sinne) oder Gewasserrandstreifen. Im Geldnde lasst sich im sudlichen Bereich des
Flurstickes 50/2 eine Grabenstruktur / ein Wegeseitengraben entlang der vorhandenen Ackerflache in
Ost-West Richtung als Vertiefung feststellen.

8.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Nach derzeitigem Planstand ist die ErschlieBung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz gesi-
chert. Details obliegen der ErschlieBungsplanung im Vollzug des Bebauungsplanes. Fir das Gebiet
besteht bereits Bauplanungsrecht, vorliegend wird lediglich die interne Aufteilung redaktionell aktuali-
siert, sodass von einer gesicherten Erschlieung auszugehen ist.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser wird im vorhandenen System entsorgt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

FUr das Gebiet besteht bereits Bauplanungsrecht, vorliegend wird lediglich die interne Aufteilung redak-
tionell aktualisiert, sodass von einer gesicherten Erschlielung auszugehen ist.
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Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fiir 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) nachzuweisen.

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 ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im bestehenden System.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

8.6 Abflussregelung
Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befindet sich kein Vorfluter.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Ein Gewasser wird durch die Planung nicht tan-
giert.

Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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.

Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitdts-Index ist die Vulnerabilitdt als nicht erh6ht gekennzeichnet.
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Abb. 15: Karte zum Starkregenhinweis-Index

(Quelle: Starkregenviewer Hessen, HLNUG, Abruf 03/2026)

Das Plangebiet wird durch Fliel3pfade im Norden tangiert. Bei der Bebauung des Plangebietes ist auf
die mogliche FlieRrichtung bei Starkregenereignissen zu achten und die Freiflachengestaltung entspre-
chend auszurichten. Der vorliegende Bebauungsplan hat Festsetzungen mit aufgenommen, um der
Gefahrdung von Starkregenereignissen und das Uberflutungsrisiko zu minimieren bzw. dem entgegen-
zutreten. Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben
genannten Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem
Entwasserungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine besondere Bedeutung zu.

Abb. 16: FlieRpfadkarte
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(Quelle: Starkregenviewer Hessen, HLNUG, Abruf 03/2026)

9. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altlasten oder Altstandorte sind der Gemeinde Gemiinden (Felda) im Plangebiet nicht bekannt.
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Baugrund

Es wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

10.

11.

12.

13.

14.

MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserflllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie moglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht iberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraflen oder Lagerflichen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMLU 2024)
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* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMLU 2024)

10. Kampfmittel

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

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst

Eine Auswertung der Luftbilder hat ergeben, dass sich das bezeichnete Gelande am Rande eines Bombenabwurf-
gebietes befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmittel auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumalRnahmen bis
zu einer Tiefe von mind. 5m durchgefiihrt wurden, sind keine KampfmittelrAummaRnahmen 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 zu einer Tiefe
von 5m (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatz-
lich eine EDV-gestltzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wegen Auf-
fullungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampf-
mittelrAummafnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evil. 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 lhrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die Kampfmittelrdumungsarbeiten nach dem
neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufigen, auf dem die
untersuchten Flachen dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

Fir die Dokumentation der Raumdaten beim KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen wurde das Datenmodul
KMIS-R entwickelt. Wir bitten Sie, bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls
KMIS-R hinzuweisen. Hierflr ist es erforderlich, dass die Uberpriiften und gerdumten Flachen o6rtlich mit den
Gauly/Kriiger Koordinaten eingemessen werden.

Wir bitten Sie nach Abschluss der Arbeiten um Ubersendung des Lageplans und der KMIS-R Datei, welche Sie
durch die von lhnen beauftragte Fachfirma erhalten. Das Datenmodul KMIS-R kdnnen Sie kostenlos von der nach-
stehenden Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes downloaden: http://www.rp-darmstadt.hessen.de (Sicherheit
und Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmittelraumdienst).

Die Kosten fiir die Kampfmittelrdaumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antragsteller/Antragstelle-
rin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentiimer/Eigentiimerin, Investor/Investorin) zu
tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu be-
zahlen.

Fir die Dokumentation der durchgefihrten Kampfmittelrdumung werden die &rtlichen Gaul’/Kriiger-Koordinaten
bendtigt.

Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung einer Fachfirma bitte ich das Aktenzeichen 118 KMRD 6b 06/05
— G 1882-2019 anzugeben und eine Kopie dieser Stellungnahme beizufligen.

Da Kampfmittelraumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ich die Abrechnung der Leistungen nach
tatsachlichem Aufwand fir unumganglich. Dies ist in jedem Falle Voraussetzung fiir eine positive Rechnungspru-
fung zum Zwecke der Kostenerstattung durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen fiir die Kampf-
mittelrdumung. Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden.
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Den Abtransport - ggf. auch die Entscharfung - und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das Land
Hessen -KampfmittelrAumdienst- weiterhin auf eigene Kosten tbernehmen.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung 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 MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Die Art der baulichen Nutzung oder die Zuordnung zur umgebenden Art der baulichen Nutzung wird
durch die vorliegende Planung nicht geandert. Fokus der vorliegenden Bebauungsplananderung ist die
interne Aufteilung bzgl. der Querung des Entwasserungsgrabens. Demnach wird an dieser Stelle von
keinen immissionsschutzrechtlichen Konflikten ausgegangen.

12. Denkmalschutz

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. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. § 45ff BauGB ist nicht vorgesehen.

14. 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 17.059 m?
Verkehrsflache 4.875 m?
Davon landwirtschaftlicher Weg 601 m?
Gewerbegebiet 11.659 m?
Flachen fur Natur und Landschaft 526 m?
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