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1.  Vorbemerkungen

1.1
Die Gemeinde Heuchelheim betreibt eine nachhaltige und nachfrageorientierte Siedlungsentwicklung
und ist bestrebt, durch eine stabile Bevélkerungsbilanz die im Gemeindegebiet vorhandene attraktive
und gut ausgebaute Infrastruktur dauerhaft zu erhalten. Hierzu gehdren u.a. die kulturellen Angebote,
die Bereiche der Kinderbetreuung und Bildungsméglichkeiten, die vielfaltigen Dienstleistungsbereiche,
die Einkaufsmdglichkeiten sowie attraktive Freizeitangebote. Hierbei ist der Gemeinde Heuchelheim
daran gelegen, den Flachenbedarf vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung, Nachverdich-
tung und Arrondierung zu befriedigen.

Fir die Fragestellungen der kiinftigen Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Heuchelheim wurde der
Masterplan Heuchelheim 2040 aufgestellt. In diesem wird Mithilfe einer umfassenden Planung die Ent-
wicklung von Wohn- und Arbeitsraum in einen (bergeordneten Kontext betrachtet, zu dem neben opti-
maler Flachennutzung auch Infrastruktur, verkehrliche ErschlieBung und OPNV zahlen. Ferner dienen
die sich hieraus ergebenden stadtebaulichen Anséatze und Entwicklungsideen als Entscheidungsgrund-
lage fur die Gemeindevertretung. Ein wesentliches Ziel stellt hierbei u.a. die Starkung der Innenentwick-
lung der Ortskerne und Aktivierung bestehender Flachenpotentiale (Leerstédnde, Baullicken, geringfligig
bebaute Grundstlcke) dar. Hierzu wurde im Rahmen des Masterplanes eine Flachenpotentialanalyse
vorgenommen, um sich den stadtebaulichen Herausforderungen eines knappen Angebotes bei hoher
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt zu stellen.

Planerfordernis und -ziel

Lage des Plangebietes
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Eine solche Entwicklungsmadglichkeit stellt u.a. der Bereich des Flurstiicks 114/1 (Flur 19) am &stlichen
Ortsrand von Heuchelheim dar, welches bei Baullicken, nicht bebaute Grundstiicke in die Kategorie 1
(eindeutige Baugrundstiicke, leerstehende Grundstiicke ohne vorhandene Nutzung) eingeordnet wird.
Die Flachen sind zwar im derzeitigen AuBenbereich geman § 35 BauGB gelegen, befinden sich aller-
dings in direkter Lage zum bebauten Siedlungszusammenhang.

An die Gemeinde Heuchelheim ist nun ein privater Interessent mit der planerischen Absicht herange-
treten, eine Wohnbebauung im Bereich dieses Flurstiicks zu entwickeln. Aufgrund des fiir eine Bebau-
ung unglnstigen lénglichen Flachenzuschnitts in Ost-West-Richtung ist vorgesehen, zudem das Flur-
stlick 113/1 in das Plangrundstiick einzubeziehen, welches im Masterplan ebenfalls auf einem Streifen
der Kategorie 1 zugeordnet ist. Der Planstandort liegt unmittelbar an der LandwehrstraBe, worlber auch
die verkehrliche ErschlieBung erfolgen kann. Hier sind ferner Ver- und Entsorgungsleitungen vorhan-
den, sodass die grundsétzlichen Anschlussméglichkeiten zur Gewéhrleistung der ErschlieBung gege-
ben sind. Das Planareal grenzt an den Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost" an, der angrenzend ein
Allgemeines Wohngebiet und ein Reines Wohngebiet ausweist. Die geplante Wohnbauentwicklung
steht insofern im Kontext der Umgebungsbebauung und stellt hier eine Arrondierung der bebauten Orts-
lage dar. Mit der kleinrdumigen Inanspruchnahme von AuBBenbereichsflachen unter Ausnutzung der be-
stehenden Infrastruktur kann daher ein Beitrag zur Schaffung von Wohnraum geleistet und ein im Mas-
terplan Heuchelheim 2040 definiertes Flachenpotential fir eine bauliche Nutzung aktiviert werden.

Zur Umsetzung des Planvorhabens bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes. Um der Nach-
frage an Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde Heuchelheim in Form einer Eigenentwicklung zu leis-
ten, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Heuchelheim in ihrer Sitzung am 21.11.2023 den Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 39 ,LandwehrstraBe“ sowie zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes gefasst. Zur Ausweisung gelangt unter Bezugnahme auf die westlich sowie weiter nérdlich
rechtsverbindliche Gebietsausweisung hierzu ein Allgemeines Wohngebiet. Zur Wahrung einer geord-
neten stéadtebaulichen Entwicklung werden dar(iber hinaus Festsetzungen zum Maf der baulichen Nut-
zung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie eingriffsminimie-
rende Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand des Ortsteils Heuchelheim im Kreuzungsbereich Landwehr-
stral3e und Uhlandstra3e. Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Flur 19 die Flursticke 114/1
und 113/1. Das Plangebiet stellt sich gegenwartig teilweise als ruderale Wiesen, als strukturarme Haus-
garten und Kleingartenanlage dar. Des Weiteren befinden sich vereinzelt Obstbdume auf dem
Planareal. Die Topografie lasst sich als eben beschreiben.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wirtschaftsweg, Wohnbebauung
Osten: Landwirtschaftliche Nutzflachen
Saden: Klein- und Nutzgéarten

Westen: Wohnbebauung

Entwurf — Planstand: 15.09.2025 3
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Bereich des Plangebietes

(Quelle: Eigene Aufnahmen, 07/2023)

Das Plangebiet besitzt eine GréBe von rd. 0,1 ha (969 m?2), die insgesamt auf das Allgemeine Wohnge-
biet entfallt.

Darlber hinaus sind zwei externe Ausgleichsflaichen Bestandteil des Bebauungsplanes. In einer Gro-
Benordnung von rd. 0,21 ha gelangen Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (Extensivgrinland mit Neuanlage von Hochstamm-Obst-
b&dumen) zur Ausweisung.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet, soweit es die Darstellungsgenauigkeit er-
kennen lasst, als Vorranggebiet fiir Landwirtschaft dar, welches Uberlagert wird von einem Vorrangge-
biet Regionaler Griinzug (6.1.2-1) sowie einem Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen (6.1.3-
1). Des Weiteren ist bei Ausweisung neuer Siedlungsflachen der Bedarf vorrangig in den VRG Siedlung
Bestand durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung) und durch die Umnutzung von bereits
bebauten Flachen zu decken. Dazu sind die vorhandenen Flédchenreserven in Bebauungsplanen und in
den unbeplanten Innenbereichen dazustellen sowie die Verflgbarkeit und Entwicklungsféhigkeit aufzu-
zeigen (Ziel 5.2-5). Zur Vermeidung von Dopplungen wird diesbezlglich auf die Ausfihrungen in Kapitel
1.6 — Innenentwicklung und Bodenschutzklausel verwiesen.

Entwurf — Planstand: 15.09.2025 4
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Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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In den festgelegten Vorranggebieten fiir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vor-
rang vor anderen Raumanspriichen. Die Agrarstruktur ist hier fir eine nachhaltige Landbewirtschaftung
zu sichern und zu entwickeln (Z 6.3-1). Besonders eignen sich diese Flachen flr die landwirtschaftliche
Nutzung sowie Obst- und Gartenbau. In diesen Gebieten sind Nutzungen und MaBnahmen unzulassig,
welche die landwirtschaftliche Bodennutzung einschlieBlich Tierhaltung ausschlieBen oder wesentlich
erschweren. Das Plangebiet umfasst eine GréBe von rd. 0,1 ha. Die Flachen stellen sich gegenwartig
als rudele Wiese, strukturarme Géarten sowie als Kleingartenanlage dar und sind somit einer landwirt-
schaftlichen Nutzung entzogen. Aufgrund der geringen FlachengrdBBe und der fehlenden Betroffenheit
von Bewirtschaftern / Landwirten sind keine Nutzungsbeschrénkung oder Existenzgefédhrdungen er-
sichtlich. Dies gilt analog auch fir die die Wertigkeit der betroffenen Flachen wie bspw. das Ertragspo-
tential und die Auswirkungen auf agrarstrukturelle Belange.

Zwar wird im Agrarviewer Hessen fiir den sudlichen Teilbereich des Plangebietes eine Ertragsmesszahl
von 62 (hochwertige Béden) angegeben, aufgrund der geringen FlachengrdB3e, der Giberwiegenden Nut-
zung als Hausgéarten und Kleinanlagen sowie der Tatsache, dass stdlich weitere Kleingarten angren-
zen, spielt die Flache fiir die Belange der Landwirtschaft keine bedeutende Rolle. Eine Beeintréchtigung
der offentlichen Belange der Landwirtschaft ist insofern nicht erkennbar. Unter Abwagung des Sachver-
haltes der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange und Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellung
einen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum zu leisten, wird die Inanspruchnahme als vertretbar beur-
teilt.

Die Funktion des Vorranggebietes fiir Landwirtschaft wird aufgrund des geringen Flachenverlustes nicht
negativ beeintrachtigt bzw. die Grundziige der Planung sind durch die vorliegende Bauleitplanung nicht
berGhrt. Des Weiteren sprechen insbesondere ebenfalls die im Masterplan Heuchelheim 2040 darge-
legten Griinde zur Aktivierung von Flachenpotentialen zur Starkung des Wohnstandortes im Sinne einer
Eigenentwicklung auch unter geringflgiger Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen fur die
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Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Erganzend wird auf die Ausfihrungen im Kapitel 1.6 -
Innenentwicklung und Bodenschutzklausel verwiesen.

In den regionalplanerisch festgelegten Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen sollen die
Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich,
wiederhergestellt werden. Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nut-
zung, die aufgrund der Lage eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung des Plangebietes er-
maoglichen. Zudem sind eingriffsminimierende MaBnahmen Bestandteil des Bebauungsplanes (Dach-
begriinung, Vorgaben zur Grundstlcksfreiflachengestaltung, etc.), die dem Aspekt des Vorbehaltsge-
bietes flir besondere Klimafunktionen Rechnung tragen.

Das Plangebiet liegt zudem innerhalb des Vorranggebietes Regionaler Griinzug. In den Vorranggebie-
ten Regionaler Griinzug hat die Sicherung und Entwicklung des Freiraums und der Freiraumfunktionen
Vorrang vor anderen Raumanspriichen. Die Funktionen des Vorranggebiets Regionaler Griinzug dirfen
durch die Landschaftsnutzung nicht beeintrachtigt werden. Planungen und MaBnahmen, die zu einer
Zersiedlung, zu einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, der Freiraumerholung
oder des Wasserhaushalts oder zu einer ungiinstigen Veranderung der klimatischen oder lufthygieni-
schen Verhéltnisse flihren kénnen, sind nicht statthaft (Z 6.1.2-1). Eine Inanspruchnahme eines Vor-
ranggebiets Regionaler Griinzug ist ausnahmsweise méglich, wenn andere Griinde des Wohis der All-
gemeinheit Gberwiegen und die Grundzlge der Planung dadurch nicht beriihrt werden (Z 6.1.2-1).

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in einem baulich und verkehrlich bereits erschlosse-
nen Bereich in Verbindung mit der GréBenordnung der in Anspruch genommenen Flache lasst negative
Auswirkungen auf die Funktion des Vorranggebietes Regionaler Grinzug nicht erkennen. Ferner sind
keine erheblich negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt oder klimatischen und lufthygieni-
schen Verhaltnisse zu erwarten.

Fortschreibung Regionalplan Mittelhessen

Die Regionalversammlung Mittelhessen hat in ihrer Sitzung am 04.04.2025 den geanderten Planentwurf
gebilligt und die erneute Beteiligung im Zeitraum vom 26.05.2025 bis 06.07.2025 beschlossen.

In Bezug auf die Thematik der sich in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung geman § 3 Abs.
4a ROG gilt, dass zu diesem Zeitpunkt die unveréndert beibehaltenen Teile des Entwurfs des Regio-
nalplans zu beachten sind.

Ausschnitt Entwurf Regionalplan (2. Entwurf)
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Der 2. Entwurf des Regionalplans Mittelhessen sieht fir die Antragsflache ein Vorbehaltsgebiet fiir
Landwirtschaft vor. In den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft soll durch landwirtschaftliche Nutzung
die Offenhaltung der Landschaft gesichert werden. Freiraumbelangen und insbesondere landwirtschaft-
lichen Belangen soll bei Abwagung mit anderweitigen Nutzungsanspriichen ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Des Weiteren gilt nach der Zielvorgabe 5.1-3, dass auBerhalb der Vorrangge-
biete Siedlung zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft, insbesondere flr eine Eigenentwick-
lung, Flachen bis zu einer GréBe von maximal 5 ha entwickelt werden kénnen, jedoch nur am Rand der
Vorranggebiete Siedlung Bestand und bei erkennbarem Bedarf, der im Bestand nicht gedeckt werden
kann.

Unter Hinweis auf die vorangehenden Ausfiihrungen sowie auf das Kapitel 1.6 liegen gewichtige Grinde
vor, die eine Inanspruchnahme des Vorbehaltsgebietes flr Landwirtschaft begrinden.

Zusammenfassend festzuhalten ist, dass die Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung insgesamt
nicht entgegenstehen.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Heuchelheim aus dem Jahr dem Jahr 2007 stellt
das Plangebiet als Flachen fir Landwirtschaft dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes stehen die Darstellungen im Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan zunachst kleinrdumig ent-
gegen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes zur Wahrung des Entwicklungsgebotes geman § 8
Abs. 2 BauGB erfolgt im Parallelverfahren zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Far den vorliegenden Geltungsbereich liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Das Plange-
biet ist planungsrechtlich derzeit als AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewerten.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 7 ,Heuchelheim Ost
aus dem Jahr 1971 an, welcher im Westen ein Allgemeines Wohngebiet und im Norden ein Reines
Wohngebiet und Allgemeines Wohngebiet ausweist. Ferner sind Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung, zur Bauweise, zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie bauordnungsrechtliche Ge-
staltungsvorschriften Bestandteil des Bebauungsplanes.

Bebauungsplan Nr. 7 ,,Heuchelheim Ost” (Jahr 1971)
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, 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 MaBnahmen 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, Geb&udeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten z&hlen kdn-
nen.

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

Wie eingangs dargelegt, betreibt die Gemeinde Heuchelheim eine nachhaltige und nachfrageorientierte
Siedlungsentwicklung und hat sich im Rahmen des Masterplans Heuchelheim 2040 intensiv mit der
Thematik der Innenentwicklung und stadtebaulichen Anséatzen zur Siedlungsentwicklung auseinan-
dergesetzt. Hierbei spielt das Leitbild Innenentwicklung hat Vorrang vor AuBenentwicklung eine wichtige
Rolle. Sinnvolle Verdichtung und maBvolles Wachstum sind erklarte Ziele der Gemeindeentwicklung.

Entwurf — Planstand: 15.09.2025 8
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Ein wesentlicher Baustein hierzu ist eine Bestandsaufnahme in Form einer Flachenpotentialanalyse, die
neben dem klassischen Instrument der Luftbildauswertung auBerdem eine detaillierte Vor-Ort-Erhebung
umfasst. Im Rahmen dieser Erhebung und Erfassung wurden die Potenzialflachen bestimmten Flachen-
kategorien zugeordnet, die wiederum eine bestimmte Flachencharakteristik bzw. bestimmte Flachenei-
genschaften implizieren. Mit den genannten Flachenkategorien gehen jeweils spezifische Erfordernisse
an die Mdglichkeiten der wohnbaulichen Flachenmobilisierung einher. Der Untersuchungsraum er-
streckte sich auf den kompletten Siedlungsbereich Heuchelheims, Kinzenbach eingeschlossen. Basie-
rend auf mehreren Ortsbegehungen wurde der Bestand augenscheinlich analysiert und entsprechend
der finf Kategorien dargestellt.

Das Plangebiet wird Uberwiegend der Kategorie 1 (Bauliicken und nicht bebaute Grundstlicke) zuge-
ordnet und somit als innerdrtliches Flachenpotential bewertet. Im Masterplan Heuchelheim 2040 wird
diesbeziglich aufgeflhrt: ,Bei Baullicken handelt es sich um unbebaute Einzelgrundstlicke, die ausrei-
chend groB3 sind, um eigensténdig bebaut werden zu kbnnen. Da nicht jedes unbebaute Einzelgrund-
stiick die gleiche offensichtliche Qualitét fir innerértliche Verdichtung aufweist, sind die Grundstiicke in
zwei Kategorien unterteilt. Kategorie 1 beschreibt eindeutige Baugrundstiicke, leerstehende Grundstt-
cke ohne vorhandene Nutzung und ungenutzte Wiesen bzw. Acker. Kategorie 2 stellt Bauliicken mit
Nutzungen fir z. B. private Géarten und nicht bebaute Grundstiicke mit Nutzung wie Obstwiesen und
Kleingérten dar. Hervorzuheben ist, dass speziell im westlichen Teil Heuchelheims und im angrenzen-
den Kinzenbach sowie im Neubaugebiet Heuchelheims am nérdlichen Siedlungsrand Bauliicken der
Kategorie 1 vorzufinden sind.”

Im Ergebnis der Flachenpotentialanalyse wird festgestellt, dass die Gemeinde Heuchelheim (ber ent-
sprechende Méglichkeiten der Innenentwicklung verfiigt, worunter im Masterplan auch ein Teilbereich
des Plangebietes zugeordnet wird. Formal handelt es sich bei dem Plangebiet allerdings um AuBBenbe-
reichsflachen nach § 35 BauGB, sodass die Neuinanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen
entsprechend zu begriinden ist.

Dass der Vorrang der Innenentwicklung wichtiger Bestandteil der Siedlungsplanung der Gemeinde Heu-
chelheim ist, zeigt nicht zuletzt der kommunale Antrag auf Ricknahme des Vorranggebietes Siedlung
(Planung — S414) in einer GrdéBenordnung von rd. 16,8 ha im Zuge der Fortschreibung des Regional-
plans Mittelhessens. Auch die Erstellung des Masterplans 2040 dient dazu, Innenentwicklungspotenti-
ale zu identifizieren und zu nutzen, sofern sich die eigentumsrechtlichen Zugriffsmdglichkeiten ergeben.
Auch die geplante Umstrukturierung des Rinn+Cloos-Gelandes tragt dem Aspekt der Innenentwicklung
Rechnung. Durch die Umnutzung des ehemaligen Betriebsgeldndes in ein Urbanes Gebiet soll ein at-
traktives und belebtes Quartier auf dem ehemaligen Industriegeldnde entstehen. Neben der Beibehal-
tung einer mit dem Wohnen vertraglichen gewerbliuchen Nutzung sind Gastronomie, eine Markthalle,
Biros und soziale Einrichtungen (Kita) um einen zentralen Marktplatz geplant. Im Siden des Areals
werden die bestehenden Hallengeb&ude abgerissen und es soll ein vielfaltiges Wohnraumangebot mit
etwa 130 bis 140 Wohneinheiten entstehen.
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Ubersichtskarte Potentialflichen Heuchelheim
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Unabhéngig hiervon befasst sich die Gemeinde aber auch mit Potentialen zur moderaten Siedlungsent-
wicklung an den Ortsrandern zur Deckung der Nachfrage auch an Baugrundstiicken fir selbstgenutztes
Wohneigentum. Dies ist aufgrund der Rlickgabe seitens der Regionalplanung eigentlich zugestandenen
Flachen fir die Siedlungsentwicklung in einer GréBenordnung von rd. 16,8 ha unter Inanspruchnahme
von AuBenbereichsflaichen zwingend notwendig. Die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes steht im Kontext der Umgebungsbebauung und stellt sich zumindest visuell als Bauliicke dar.
Aufgrund der konkret vorliegenden Anfrage zur baulichen Aktivierung des definierten Flachenpotentials
ist die kleinrdumige Inanspruchnahme zur Verfolgung der dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen vertretbar und dient ferner der Eigenentwicklung in Heuchelheim. Der Verlust an landwirtschaftli-
chen Flachen in einer GréBenordnung von rd. 0,1 ha lasst zudem weder erhebliche Beeintrachtigungen
privater noch 6ffentlicher Belange der Landwirtschaft erkennen. Ferner ist die verkehrliche ErschlieBung
unmittelbar tber die bestehende LandwehrstraBe ohne hohen ErschlieBungsaufwand méglich und auch
die Abwasserbeseitigung und Versorgung des Gebietes mittels Anschlusses an die vorhandene
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Leitungsinfrastruktur kann sichergestellt werden. Insofern sind adaquate Standortalternativen nicht
ersichtlich.

In der nachfolgenden Ubersichtskarte sind ergénzend die sich im Eigentum der Gemeinde Heuchelheim
befindlichen Flachen dargestellt.

Aus der Analyse des Masterplans 2040 haben sich im Baugebiet ,Auf der Bélz* die gréBte Anzahl an
Baulicken der Kategorie 1 ergeben. Anhand der nachfolgenden Darstellung ist erkennbar, dass sich
die Grundstlcke alle in Privatbesitz befinden. Auch die festgestellten Baullicken Kategorie 2 sowie die
lediglich gering bebauten Grundsticke befinden sich nicht im Eigentum der Gemeinde Heuchelheim
Eine aktive Steuerung der Siedlungsentwicklung in diesen Bereich ist demnach nicht méglich. Als Al-
ternativen scheiden diese Potenzialflachen daher aus.

Ubersichtskarte Flachen im 6ffentlichen Eigentum — Bereich ,,Auf der Bolz“
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Quelle: WRRL-Viewer (www.wrrl.hessen.de; 09/2025)

Unter Berlicksichtigung der zuvor ausgefiihrten Aspekte wird unter Abwagung des Sachverhalts und
um einen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum zu leisten, die geringfligige Neu-Inanspruchnahme von
AuBenbereichsflachen als stadtebaulich begrindet beurteilt. Zumal aufgrund der gegebenen eigen-
tumsrechtlichen Zugriffsméglichkeiten eine zeitnahe bauliche Umsetzung zu erwarten ist. Die vereinzelt
sich innerhalb der bebauten Ortslage im Eigentum der Gemeinde Heuchelheim befindlichen unbebau-
ten Flachen stellen aufgrund der Lage und der fehlenden ErschlieBungsméglichkeiten ebenfalls keine

Alternativen dar.
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Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriufung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berlck-
sichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen
sind u.a. festgelegte MaBnahmen zur Befestigung von Flachen in wasserdurchlédssiger Weise, das Ver-
bot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung und Vorgaben zur Grundsticksfreiflachengestaltung.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 21.11.2023
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 25.11.2024 — 03.01.2025
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Friohzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: 18.11.2024
Tréager offentlicher Belange geméan Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __.
Offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Gemeindenachrichten Heuchelheim/Kinzenbach.

Ein wichtiger Grund i.S.d. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans fir die Dauer einer
angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen, lag nicht vor. Angesichts des Planziels der Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes in einer GréBenordnung von rd. 0,1 ha am Ortsrand von
Heuchelheim war demnach z.B. nicht von einer erhéhten planerischen Komplexitat auszugehen.
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2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unmittelbar mit Anschluss an die Landwehr-
stral3e. Im Vollzug des Bebauungsplanes ist lediglich ein geringer Anstieg des Verkehrsaufkommens zu
erwarten. Das planinduzierte Verkehrsaufkommen kann verkehrsgerecht Gber das vorhandene Stra-
Bennetz abgewickelt werden. Noérdlich des Plangebietes verlauft ein Wirtschaftsweg. Zur Klarstellung,
dass die verkehrliche ErschlieBung ausschlieBlich von der Landwehrstral3e zu erfolgen hat, wird im
Bebauungsplan ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Die nachstliegende Bushaltestelle im OPNV befindet sich in einer Entfernung von rd. 300 Metern in der
GieBener Stra3e auf Héhe der Hausnummer 59, die Uber die vorhandenen Gehwege fuBlaufig gut er-
reichbar ist. Das Plangebiet verfiigt somit auch tber einen Anschluss an das Netz des Offentlichen
Personennahverkehrs.

3. Inhalt und Festsetzungen

GeméB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende
sozialgerechte 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 férdern sowie die stéddtebauliche
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
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Eingangs dargelegten Planziels gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO zur Ausweisung. Hierbei wird nicht verkannt, dass sich die Gebietsausweisung lediglich auf
einer Flache von rd. 0,1 ha erfolgt. Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes ist jedoch im Kon-
text des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 7 ,Heuchelheim Ost“ zu werten.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind:
« Wohngebaude,

« die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Dartber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von Raumen fir die Berufsausibung
freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Weise auslben.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig geméan Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundsticksflache wird durch eine Baugrenze eingegrenzt.
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Unter Anwendung der Bestimmungen des § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs.
3 BauNVO zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Der Ausschluss der
dargelegten Nutzungen tragt dem Schutzanspruch des Wohnens Rechnung, wobei das Ziel verfolgt
wird, Betriebe mit potenziellem Stérgrad in Folge von Emissionen und einer Zunahme des Verkehrsauf-
kommens zu vermeiden. Der Ausschluss entspricht insgesamt dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung
von Wohnraum sowie innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich
vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitdt entgegenstehen oder im Kontext der Lage des
Plangebietes am Ortsrand nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemai § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe 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, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Ho6henentwicklung
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 zulssig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Zur Verfolgung des Eingangs dargelegten Planziels wird die zulassige Grundflachenzahl auf eine GRZ
= 0,35 festgelegt. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO beziiglich des zulassigen Versiegelungsgrades
werden somit nicht ganzlich ausgeschoépft. Dies erfolgt mit Blick auf das Gebot zum schonenden Um-
gang mit Grund und Boden, indem die zulassige Bodenversiegelung in Bezug auf die Hauptnutzung auf
das notwendige MafB begrenzt wird. Dennoch kann das vorhandene Flachenpotential einer zweckent-
sprechenden Nutzung zugefuhrt werden.

Dartber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache, die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zuldssige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden und somit im Zuge der vorliegenden
Planung héchstens bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,525.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des §
19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Fir das vorliegende Plangebiet wird im Allgemeinen Wohngebiet die
Geschossflachenzahl fir das Allgemeine Wohngebiet auf ein MaB3 von GFZ = 0,7 festgesetzt und wir-
digt damit die festgelegte zulassige Grundflachenzahl in Verbindung mit der Zahl der zulassigen Voll-
geschosse. Durch die Begrenzung sollen negative Auswirkungen auf das StraBen- und Landschaftsbild
vermieden und Geb&audekubaturen verhindert werden, die aufgrund der Dimensionierung mit der Um-
gebungsbebauung stadtebaulich nicht vertraglich sind.
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Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zundchst 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 (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniber mindestens einer AuBBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe liber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (ber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird fir das Allgemeine Wohngebiet mit Z = Il festgesetzt und
steht damit im Kontext der sich nérdlich und westlich anschlieBenden Bestandsbebauung. Ferner setzt
der rechtsverbindliche Bebauungsplan fur die Allgemeinen Wohngebiete ebenfalls die Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse mit Z = Il fest, was vorliegend aufgegriffen wird.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaBig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Ho6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfligt und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist.

Im Bebauungsplan erfolgt zur Steuerung der H6henentwicklung baulicher Anlagen die Festsetzung ei-
ner maximal zuldssigen Geb&audehdéhe, die abschlieBend in Meter tiber Normalhéhennull (NHN) festge-
setzt wird. Die maximale Gebdudehéhe wird mit 170,0 m tiber NHN festgesetzt und bewegt sich damit
im Bereich der angrenzenden Bestandsbebauung, die Gebaudehdhen von 169,89 m Gber NHN und
169,58 m Uber NHN aufweisen. Zur Dokumentation sind die Geb&dudehdhen der Nachbarbebauung mit
raumlichem Bezug in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Das Plangebiet ist weitestgehend als
eben zu beschreiben, wobei das Gelande eine mittlere Héhe von rd. 158,0 m liber NHN aufweist. Analog
zur Umgebungsbebauung entspricht dies einer zuldssigen Gebaudehdhe von rd. 12 m (iber dem beste-
henden Geléande.

Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Gebaudes und ent-
spricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses. Die festgesetzte maximal
zulassige Geb&udehdhe gilt auch fiir sonstige bauliche Anlagen.

GemaB § 16 Abs. 6 BauNVO werden Ausnahmen zur Uberschreitung der zuldssigen Geb&udehdhe
nach Art und Umfang im Bebauungsplan festgesetzt. Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf
ausnahmsweise durch nutzungsbedingte Anlagen (bspw. technische Aufbauten, Liftungsanlagen, Pho-
tovoltaikmodule 0.4.) bis zu einer H6he von maximal 171,0 m Gber NHN Uberschritten werden.

Insgesamt wird mit der vorgenommenen Héhenfestsetzung das Ziel verfolgt, dass sich die kinftigen
Neubauten in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen sowie hinsichtlich der Lage vertraglich
dimensioniert sind.
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3.3 Bauweise und Giberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird keine Bauweise festgelegt. Diese ergibt sich aus der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl (GRZ 1)
und (iberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Ausweisung
der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt restriktiv und ist auf einen Gebaudekérper fir eine Wohn-
bebauung mit maximal 3 Wohneinheiten ausgelegt, sodass eine zweckentsprechende Bebauung er-
maoglicht wird. Diesbezlglich wird ergdnzend angemerkt, dass Terrassenbereiche, Garagen und Car-
ports lediglich innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig sind. Die nérdliche Baugrenze
wird hierbei auf die Grundstlicksgrenze gelegt, um aufgrund des begrenzten Flachenpotentials und
Grundstlickszuschnitts mdglichst viel Freiraum Richtung Stiden zu gewinnen. Die Abstandsbestimmun-
gen sind zu berlcksichtigen und werden durch die Festsetzung nicht auBBer Kraft gesetzt. Ferner lieg
die sdliche Baugrenze im Bereich der westlich angrenzenden Bebauung der LandwehrstraBBe. Gleich-
zeitig wird das Baufenster gegeniber der sich dieser Bestandsbebauung in einem ausreichenden Ab-
stand festgelegt, sodass unzumutbare Verschattungen und die damit einhergehenden Beeintrachtigun-
gen vermieden werden kénnen.

Zur Steuerung der Stellung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken
und zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Orts- und StraBenbild wird festgesetzt, dass Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze (Carport) ausschlieBlich innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig sind. Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig. AuBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze mit ihren Zufahrten ausschlieBlich innerhalb der
fir diesen Nutzungszweck ausgewiesenen Flachen zulassig. Innerhalb der in der Planzeichnung um-
grenzten Flachen fiir Stellplatze sind auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zul&ssig. Ergan-
zend wird auf die Bestimmungen § 23 Abs. 5 BauNVO verwiesen.

3.4 Anzahl Wohnungen je Wohngebaude

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird bestimmt, dass je angefangene 330 m2 Grundstiicksflache ma-
ximal eine Wohnung zulassig ist. Die GrdBe des Allgemeinen Wohngebietes umfasst rd. 969 m2, so-
dass auf der Flache maximal 3 Wohneinheiten entstehen kénnen. Der Bezug der zuldssigen Wohnein-
heiten auf die Grundstlcksflache stellt auch bei Veranderungen im Plangebiet sicher, dass die Sied-
lungsdichte und somit auch der Gebietscharakter langfristig erhalten bleibt. Die Festsetzung ist dabei
darauf ausgerichtet, die Wohndichte auf ein fiir das Baugebiet vertragliches Maf3 zu begrenzen und
gleichzeitig das planinduzierte Verkehrsaufkommen zu steuern.

3.5 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Trotz Lage am Ortsrandbereich gilt es, den Belangen des Natur-, Klima- und Bodenschutzes Rechnung
zu tragen. Hierzu enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsminimierend auf den Boden-
und Wasserhaushalt wirken und dariber hinaus die Anforderungen an eine Ein- und Durchgriinung des
Plangebietes wiirdigen. Auch werden klimadkologische Aspekte aufgegriffen und in der Planung be-
ricksichtigt.

Im Bebauungsplan wird hieraus folgend festgesetzt, dass befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Geh-
wege auf den Baugrundsticken, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen im Sinne von un-
tergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise, wie z.B. als wassergebundene Wege-
decken, weitfugige Pflasterungen (Mindestfugenweite 2 cm), Rasenpflaster, Schotterrasen oder
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Porenpflaster, zu befestigen sind. Des Weiteren wird bestimmt, dass die Verwendung von wasserdich-
ten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig
ist. Die Anlage von permanent mit Wasser geflliten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit
der Errichtung von Anlagen zum Hochwasserschutz und zur Rickhaltung von anfallendem Nieder-
schlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben
hiervon unberuhrt.

Durch die beiden Festsetzungen kann insgesamt ein Beitrag zur Reduzierung der planinduzierten Ab-
flussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegen-
gewirkt wird. Die Festsetzungen dienen somit sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsor-
genden Bodenschutz.

Die raumliche Nahe zu den angrenzenden Freiraumflachen und den hier vorhandenen Lebensrdumen
far Tiere und Insekten begriindet einen stéadtebaulichen Handlungsbedarf zur Reduzierung von Lichte-
missionen. Zur Reduktion der Lichtverschmutzung wird eine Festsetzung zu AuBenbeleuchtungen in
den Bebauungsplan aufgenommen. Demnach gilt, dass ausschlie3lich vollabgeschirmte Leuchten, die
im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leucht-
mittel mit fir Insekten wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zuléssig sind.

Des Weiteren werden zur Eingriffsminimierung die vorhandenen Obstbaume teilweise zum Erhalt fest-
gesetzt. Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind Ersatzpflanzungen gemaf genannter Artenliste vorzunehmen; hierbei ist eine Verschie-
bung der Baumpflanzungen von bis zu 5 m gegeniiber den zeichnerischen festgesetzten Standorten
der zu erhaltenden Baume zuléssig. Die in den Festsetzungen enthaltene Ersatzpflanzungsverpflich-
tung stellt sicher, dass bei Abgang ein neuer Baum bzw. Gehdlz an ungeféhr gleicher Stelle die ent-
sprechende Funktion wieder Gbernimmt.

Zur randlichen Eingriinung und Reduzierung der Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild im Uber-
gang zum Freiraum wird entlang der stdlichen und &stlichen Geltungsbereichsgrenze auf einer Breite
von 5,0 m eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Hier ist eine geschlossene Laubstrauchhecke unter ausschlieBlicher Verwendung standort-
gerechter Laubgehdlze der genannten Artenliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind
mindestens 5 verschiedene Gehdlzpflanzenarten zu wéhlen. Straucher sind in Gruppen von jeweils 4-
6 Exemplaren einer Art anzupflanzen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen geman genannter Artenliste
vorzunehmen. Neben der Eingrinungsfunktion kann ein Beitrag zur Schaffung neuer wertgebender Ha-
bitatstrukturen fiir Végel oder andere Kleinlebewesen geleistet werden.

Darlber hinaus ist aus klimadkologischen Gesichtspunkten eine Festsetzung zur Begriinung von Déa-
chern Bestandteil des Bebauungsplanes. Demnach gilt, dass Dacher mit einer Dachneigung von < 5
vollflachig in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen sind. Die Vegetation ist
durch Ansaat von hierfir geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern und Grasern und/oder durch
Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Starke der Vegetationsschicht
muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind.
10 cm, bei Verwendung eines Schittstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Von einer Begriinung aus-
genommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgénge, notwendige technische Aufbauten, Attikabereiche und
Brandschutzstreifen. Ausgenommen von der Dachbegriinung sind ferner berdachte Stellplatze (Car-
ports) und Nebenanlagen. Klarstellend wird angemerkt, dass sich die Regelung auf die tatsachlich ver-
wirklichte Dachflache bezieht, d.h. bei der Realisierung von Staffelgeschossen, die durch den Rick-
sprung entstehende Terrassenflache nicht als Dachflache im Sinne der Festsetzung zu verstehen ist.

Mit den genannten BegriinungsmaBnahmen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume, insbe-
sondere fir Tiere wie Insekten im besiedelten Bereich geschaffen. AuBerdem reduzieren begriinte
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Dacher die Reflektion sowie die Warmeentwicklung an Gebauden. Ferner kann durch die Vorsehung
einer Dachbegriinung ein Beitrag zur Regenwasserbewirtschaftung (Verdunstung, Riickhaltung, Redu-
zierung der Abflussgeschwindigkeit) geleistet werden.

Zur Erbringung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs werden zwei externe Ausgleichsflachen in den
Bebauungsplan aufgenommen. In der Gemarkung Heuchelheim, Flur 2, Flurstiick 173 und in der Flur
6, Flurstick 48 ist eine 6kologische Aufwertung geplant. Zur Umsetzung gelangt im Bebauungsplan
eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,,Extensivgriinland mit Neuanlage von Hochstamm-Obst-
baumen®. Auf den genannten Flurstiicken sind jeweils 10 Obstbdume in einem Abstand von 8 bis 12
Metern anzupflanzen. Das vorhandene Griinland ist extensiv, maximal zweimal jéhrlich, zu beweiden
(max. 1 GVE/ha); falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden. Alternativ ist eine ein-
bis zweischlrrige Mahnutzung zulassig. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Diingung und der
Einsatz von Herbiziden ist unzuléassig. Die auf dem Flurstiick 48 randlich vorhandenen Gehdlze sind zu
erhalten und fachgerecht zu pflegen.

4. 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 Ermé&chtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung Festsetzungen
zur Dachgestaltung. Analog der Umgebungsbebauung wird festgesetzt, dass Sattel- und Walmdacher
mit einer Neigung von 30°- 45° zul&ssig sind. Um darlUber hinaus auch den gestalterischen Ansprichen
einer modernen, zeitgemaBen Bebauung Rechnung zu tragen, sind erganzend Pultdédcher mit einer
Dachneigung von 10° bis 22° zulédssig. Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien in roten
und dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zu verwenden. Fiir Garagen, Uberdachte Pkw-Stell-
platze (Carports), Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie flr untergeordnete Dacher sind
abweichende Dachformen und Dachneigungen zuléssig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf
den Dachflachen sind zuléssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Zulas-
sig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straB3enseitigen Einfriedungen dirfen eine Hohe
von 0,80 m Uber der StraBenoberkante nicht Uberschreiten. Entlang der lbrigen Grundstlicksgrenzen
betragt die maximal zuldssige Hohe der Einfriedungen 1,25 m (ber der Geldndeoberflache. Ein Min-
destbodenabstand von 0,15 m ist zur Gewahrleistung der Durchgangigkeit fiir Kleinlebewesen einzu-
halten. Mauer- und Betonsockelsockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmau-
ern handelt.
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Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch die Anordnung von Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehaltern kénnen sich nachteilig auf das
StraBenbild auswirken. Daher sind diese gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind in
Bauteile einzufligen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sicht-
schutz dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Neben der Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima wird aus gestalterischen As-
pekten festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder -schittungen von mehr als 1 m2
Flache unzulassig sind. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Ge-
b&ude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt. Die Grund-
stlicksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatséchlich von keinem Geb&ude oder von
keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Uberdeckt werden, sind dauerhaft natirlich zu begri-
nen.

5. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméchtigung 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. Demnach ist das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in Zisternen
mit einem Mindestvolumen von 6 m3 zu sammeln und als Brauchwasser z.B. fiir die Gartenbewéasserung
zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Hier-
durch kann ein Beitrag zu einer naturvertréglichen Niederschlagsbewirtschaftung und Reduzierung der
Abflussmengen bei Regenereignissen geleistet werden.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
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6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemanB § 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 bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen 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 Festsetzungen im Bebauungsplan generierten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ent-
steht ein Biotopwertdefizit von 12.734 Punkten. Zum Ausgleich werden zwei externe Ausgleichsflachen
in den Bebauungsplan aufgenommen und als Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgrinland mit Neuan-
lage von Hochstamm-Obstbaumen*. Durch die 6kologische Aufwertung der Flachen kann den Anforde-
rungen des § 1a Abs. 3 BauGB entsprochen werden. Fiir weitergehende Informationen wird auf die
Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Berticksichtigung des Leitfadens fur die
artenschutzrechtliche Priifung in Hessen durchgefiihrt. MaBgeblich fir die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fir alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europédischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie flir europdische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Flr diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu beriicksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen besonders oder streng geschutzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wahrend der BaumaBnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustédndigen Natur-
schutzbehoérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemaB § 71a BNatSchG einen Straftatbe-
stand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei
der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis
des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen Habitatstrukturen in Verbindung mit der teilweisen Erhaltung
der Obstbaume sowie Schaffung neuer wertgebender randlicher Gehdlzstrukturen sind keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte ersichtlich, die ein uniberwindbares Hindernis fir den Vollzug des Bebau-
ungsplanes darstellen. Ferner liegen stadtebauliche Griinde vor, die hier die geplante Siedlungsent-
wicklung und Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes unter Inanspruchnahme von AufBenbe-
reichsflachen begriinden. Zu nennen sind hier u.a. die Wohnbeddirfnisse der Bevdlkerung und die De-
ckung der bestehenden Nachfrage an Wohnraum.

Des Weiteren wurde innerhalb des Plangebiets das Bunte Vergissmeinnicht festgestellt, welches auf
der Vorwarnstufe der Rote Liste steht. Der bisherige Standort wird in der Bestandskarte gekennzeichnet.
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Im Vollzug des Bebauungsplanes erfolgt zur Erhaltung der Pflanze eine Umsiedlung innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs.

7. Erneuerbare Energie

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. 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 Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergie-
gesetz (GEQG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meQG) in einem Gesetz zusammenflihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fir die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen. Zweck des Gesetzes ist ein mdglichst spar-
samer Einsatz von Energie in Gebaude einschlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb. Geman § 10 GEG ist ein
Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaBgabe des Gesetzes zu errichten.
Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fur Heizung, Warmwasserbereitung,
Laftung und Kihlung, bei Nichtwohngebauden auch fir eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen Héchst-
wert nicht Uberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste beim
Heizen und Kiihlen durch baulichen Warmeschutz nach MaBgabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden.
Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Gebaude nur eingebaut oder
aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme mit
erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme erzeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedliche
Energietrager gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrankungen in der Wahlfreiheit im Vollzug
des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung wie bspw. die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Gebaude erflllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen
oder auch Kihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik standig weiterentwickelt, wird als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Best-
immungen hinzuweisen. Stadtebauliche Grinde, die Uber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begrinden wiirden, sind vorliegend nicht ersichtlich. Ferner verflgt das
Plangebiet Uiber optimale Bedingungen in Bezug auf die Geldndeneigung und Ausrichtung. Auf Festset-
zungen wie bspw. die Ausrichtung von Gebduden wird dennoch verzichtet, um hinreichend Flexibilitat
in der Gebaudeplanung und Nutzung des Solarertrags im Falle des Einsatzes von entsprechenden An-
lagen zu gewahrleisten.
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8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Aspekt Klimaanpassung in die Planung einbezogen. Bezlg-
lich der Klimaanpassung wird festgesetzt, dass Dacher mit einer Dachneigung von < 5° vollflachig in
extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen sind. Hierdurch kann bei Umsetzung
zur Retention von Regenwasser und zur Kihlung des Plangebietes und damit einhergehend im lokalen
MaBstab zur Klimaanpassung beigetragen werden. Ebenfalls gestalterische MaBnahmen wie der Aus-
schluss von Schottergarten sowie weiteren Vorgaben zur Bepflanzung der Grundstucksfreiflachenge-
staltung tragen dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. In Erganzung werden wasserdurchlassige
Belage fir befestigte Flachen festgesetzt sowie die Verwendung von wasserdichten nicht durchwurzel-
baren Folien zur Freiflaichengestaltung ausgeschlossen. Durch den Erhalt des natiirlichen Wasserkreis-
laufes und Verdunstungskihle sowie durch Neupflanzungen kann zumindest ein Beitrag zur Reduzie-
rung des Funktionsverlustes durch die bauliche Inanspruchnahme geleistet werden.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fiir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieBen die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitits-Index wird aus der Bevélke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum eine erhéhte Vulnerabilitat an.

Des Weiteren verlauft gemai der kommunalen FlieBpfadkarte der Gemeinde Heuchelheim ein Flie3-
pfad mit einem Einzugsgebiet von mind. 1 ha Uber die LandwehrstralBe und weiter (iber den Wirtschafts-
weg. Die Ausdehnung des 10 m Puffers verlauft hierbei teilweise auf dem Plangrundstiick. Die FlieB-
pfadkarten stellen auf Grundlage eines Gelandemodells (Digitales Gelandemodell (5m2 und 1 m2) ein
erstes Indiz dar, wo im Falle von entsprechenden Regenereignissen eine Gefahrenpotential bestehen
kann. Die tatsachlich értlichen Gegebenheiten (Bordsteine, Mauern, sonstige Hindernisse) werden hier-
bei allerdings nicht beriicksichtigt. Ferner werden die Wirkungen von Graben, Durchldssen und der Ka-
nalisation in der Regel nicht berlcksichtigt. Unter Betrachtung der értlichen Gegebenheiten ist nicht von
einer Gefahrdung auszugehen, auch wenn dies aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in
Géanze ausgeschlossen werden kann. Des Weiteren konnten im Rahmen der Bestandskartierungen vor
Ort keine Anzeichen von Erosion oder Bodenabtrag festgestellt werden. Insgesamt liegen derzeit keine
Hinweise vor, die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Treffung von Vorkehrungen in Form
von MaBnahmen im Sinne des Vorsorgeprinzips begriinden wirden.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu Flachenneu-
versiegelungen. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den
Wasserhaushalt (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spit-
zenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung)
entgegenzuwirken, greift der Bebauungsplan die im Umweltbericht formulierten Empfehlungen auf (Zis-
ternen, geringer Versiegelungsgrad, BegriinungsmaBnahmen). Unter Hinweis auf die vorhandene To-
pografie ist zudem nicht damit zu rechnen, dass von den angrenzenden Freiraumflachen Oberflachen-
wasser auf das Plangebiet gelangt. Ferner Ubernimmt in Teilen die randlich festgesetzte Flache zum
Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ein gewisses MalB3 an Erosions-
schutz.
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9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Gber die Beriicksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein All-
gemeines Wohngebiet geschaffen. Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Als
realistisches Szenario kann daher die Errichtung eines Wohngebdudes mit maximal drei zuldssigen
Wohneinheiten herangezogen werden. Der hierdurch zu erwartende zuséatzliche Wasserbedarf wird auf
Grundlage von Erfahrungswerten bestimmt und ist in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst.

Art der Anzahl Einwohner je | Einwohner | Spezifischer Wasserver-
Bebauung Wohneinheiten | Wohneinheit | gesamt Wasserbedarf | brauch gesamt
Wohngebaude 3 3,5 10,5 0,15 m3/Tag 1,6 m3/ Tag

In der Landwehrstral3e befindet sich die Leitungsinfrastruktur fir die Wasserversorgung. Die Wasser-
versorgung, einschlieBlich der Léschwasserversorgung kann nach derzeitigem Kenntnisstand Gber den
Anschluss an das bestehende 6rtliche Netz sichergestellt werden. Unmittelbar vor dem Plangrundstiick
befindet sich ein Unterflurhydrant. Des Weiteren sind im Umkreis von 300 m mehrere Hydranten vor-
handen, die fiir die Sicherstellung der Léschwasserversorgung herangezogen werden kénnen. Im Ub-
rigen ist der Vollzug des Bebauungsplanes angesprochen.

Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit Ab-
wasser und die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen. Zur ErschlieBung gehdren eine ge-
ordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertrégliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Die Entwéasserung kann durch Anschluss an das bestehende Kanalnetz im Bereich der LandwehrstraBBe
(Mischsystem) erfolgen. Aufgrund der Notwendigkeit der Einleitung des im Plangebiet anfallenden Ab-
wassers in den Mischwasserkanal durch fehlende anderweitige Mdglichkeiten (bspw. Einleitung in einen
Vorfluter, Versickerung) sowie vor dem Hintergrund klimadkologischer Belange, einschlieBlich Behand-
lung der Thematik der Starkregenereignisse, sind Festsetzungen und MaBBnahmen Bestandteil des Be-
bauungsplanes, die der Reduzierung der Abwassermengen dienen. Zu nennen ist hier insbesondere
die Dachbegriinung, die bei Umsetzung einen wichtigen Aspekt in der Regenwasserbewirtschaftung
darstellen kann.

Ferner wird die zulassige Versiegelung auf das notwendige MafB begrenzt und die in § 17 BauNVO
dargelegten Obergrenzen nicht vollstandig ausgeschépft. Des Weiteren tragen auch die weiteren ein-
griffsminimierenden Festsetzungen, wie die wasserdurchlassige Bauweise von befestigten Flachen, die
Unzuléssigkeit von wasserdichten Folien, der Ausschluss von Schottergarten sowie Vorgaben zur Be-
grinung von Grundstucksfreiflachen der Reduzierung der Abwassermengen bei. Darlber hinaus ist das
Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in Zisternen oder geeigneten Regen-
wassernutzungsanlagen zu sammeln und als Brauchwasser (z.B. fiir den Grauwasserkreislauf inner-
halb des Gebaudes oder zur Bewéasserung von Grinflachen) zu verwerten. Das Fassungsvermdgen
muss mindestens 6 m? betragen.
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Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht berihrt.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete, oberirdische Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden
durch das Plangebiet nicht berihrt.

Noérdlich des Plangebietes verlauft eine Grabenparzelle. Zur Beurteilung, inwieweit diesbezlglich ein
Gewasser im Sinne des Hessischen Wassergesetzes von der Planung bertihrt ist, erfolgte im Vorfeld
zur Durchfiihrung der Bauleitplanung eine Abstimmung mit dem Landkreis GieBen Fachbereich Was-
ser- und Bodenschutz. Per Mail vom 01.12.2022 wurde mitgeteilt, dass die Gewé&sserparzelle in der
Ortlichkeit nicht erkennbar sei. Es wird vermutet, dass keine Einleitung mehr stattfindet, da die Land-
wehrstral3e mittlerweile in den Mischwasserkanal entwéassert und der Graben aufgegeben wurde. Dies
wurde seitens der Gemeinde Heuchelheim bestatigt. Aufgrund der fehlenden Entwéasserungsfunktion
ist daher nicht von einem Gewdasser nach Wasserrecht auszugehen. Ein Gewasserrandstreifen ist nicht
einzuhalten. Dies wurde nochmals in der Stellungnahme der Unteren und Oberen Wasserbehérde im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung bestatigt.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherféhigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintréchtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der
Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung der Baugrundsticke und
somit auch eine entsprechende Versiegelung der bisher unbebauten Flache.

Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Flachen. Dartber hinaus ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materia-
lien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuléssig. Ferner sind Vorgaben zur Anpflanzung von
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Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, zur Grundstucksfreiflachenbegriinung und zur Ver-
hinderung von reinen Schottergérten Bestandteil des Bebauungsplanes. Dartber hinaus ist eine Dach-
begrinung flr D&cher < 5° festgesetzt und anfallendes Niederschlagswasser von nicht begriinten Dach-
flachen ist in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden. Insofern werden auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung MaBnahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grundwasserneu-
bildung entgegenwirken. Die geplanten MaBnahmen dienen sowohl dem Grundwasserschutz als auch
dem vorsorgenden Bodenschutz.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:
Die nicht dberbauten Fldchen der bebauten Grundstticke sind
1. wasserdurchlédssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,
soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,

soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Fldchen tref-
fen.

10. Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Gemeinde Heuchelheim zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

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

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

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsempfindlichen Bdéden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich 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 Méarz 2017).

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundsticksflachen.
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5.  Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraBen oder Lagerflaichen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wéhrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstlickes —, um das unbegriinte Grundstlck herumzuleiten. Anlegen von
Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.

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

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.
11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verflllmaterialien.

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 (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

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

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

» Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfihrende (HMLU 2024)
» Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMLU 2024)

11. Kampfmittel

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhanden-
sein von Kampfmittel muss grundsatzlich ausgegangen werden. In Bereichen, in denen durch Nach-
kriegsbebauungen bodeneingreifende MaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5,0 m erfolgt sind,
sind keine KampfmittelrAummaBnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in eine Tiefe von 5,0 m (ab GOK lIWK) er-
forderlich, auf denen bodeneingreifende MaBBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-
gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern das Geldnde nicht sondierfahig sein sollte (z.B. Auffillung,
Versiegelung oder sonstige magnetische Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmit-
telrAumungsmaBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig, ei-
nen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.) durch Sondierungsboh-
rungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die
Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden. Fir weitere Informationen wird auf
die Internetseite des KampfmittelrAumdienstes www.rp-darmstadt.hessen.de verwiesen.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.
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12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedrftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes kann im Kontext der im ndheren Umfeld ausgewiesenen Allgemeinen und Reinen Wohn-
gebiete sowie Kerngebiete dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen wer-
den. In 320 m &stlicher Richtung befindet sich das Gewerbegebiet der Stadt GieBen. Aufgrund der
raumlichen Entfernung sind diesbeziglich immissionsschutzrechtliche Konflikte nicht ersichtlich. Ferner
wird durch die vorliegende Bauleitplanung kein Heranriicken einer schutzbedirftigen Bebauung an das
Gewerbegebiet Uber das heute schon bestehende MaB3 geschaffen.

13. Denkmalschutz

Die nachstgelegenen denkmalgeschiitzten Einzelkulturdenkmaler befinden sich in einer Entfernung von
rd. 230 m in stdwestlicher Richtung. Hierbei handelt es sich um den Gebdudekomplex besteht aus
Verwaltungs- und Fabrikgeb&uden der ehemaligen Zigarrenfabrik Rinn & Cloos. Aufgrund des fehlen-
den rdumlichen Bezugs in Verbindung mit nicht vorhandenen Sichtbeziehungen sind Beeintrachtigun-
gen auf denkmalschutzrechtliche Belange vorliegend nicht ersichtlich.

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

14. Bergbau

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vorkommen von
Erz an der Tagesoberflache nachgewiesen wurde. Informationen tber die 6rtliche Lage des Nachweises
liegen nicht vor.

15. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

16. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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17. Anlagen und Gutachten

« Umweltbericht mit integrierten landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 39
,LandwehrstraBe* sowie Anderung des Flachennutzungsplanes, Planungsbiiro Fischer, Stand:
15.09.2025
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