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1.  Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

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.
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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 im Bebauungsplan gelangt unter Bezugnahme auf die westlich
sowie weiter ndrdlich rechtsverbindliche Gebietsausweisung ein Allgemeines Wohngebiet.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Heuchelheim stellt das Plangebiet als Flache fir
Landwirtschaft dar. Im Zuge der Anderung des Flachennutzugsplanes erfolgt die Umwidmung in eine
Wohnbauflache.

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 Flurstliicke 114/1
und 113/1. Das Plangebiet stellt sich gegenwértig teilweise als ruderale Wiesen, als strukturarme Haus-
garten und Kleingartenanlage dar. Des Weiteren befinden sich vereinzelt Obstbdume auf dem
Planareal. Die Topografie l&sst sich als eben beschreiben.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

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

Westen: Wohnbebauung
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Bereich des Plangebietes

(Quelle: Eigene Aufnahmen, 07/2023)

Das Plangebiet besitzt eine GréBe von rd. 0,1 ha (969 m?), die insgesamt auf die Wohnbauflache entfallt.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet, soweit es die Darstellungsgenauigkeit er-
kennen lasst, als Vorranggebiet fir 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 Flachenreserven in Bebauungsplédnen und in
den unbeplanten Innenbereichen dazustellen sowie die Verflgbarkeit und Entwicklungsféhigkeit aufzu-
zeigen (Ziel 5.2-5). Zur Vermeidung von Dopplungen wird diesbezUglich auf die Ausfihrungen in Kapitel
1.5 — Innenentwicklung und Bodenschutzklausel verwiesen.
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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 Raumansprichen. Die Agrarstruktur ist hier fir eine nachhaltige Landbewirtschaftung
zu sichern und zu entwickeln (Z 6.3-1). Besonders eignen sich diese Flachen fir 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 Garten 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 stidlichen Teilbereich des Plangebietes eine Ertragsmesszahl
von 62 (hochwertige Béden) angegeben, aufgrund der geringen FlachengrdB3e, der Giberwiegenden Nut-
zung als Hausgarten und Kleinanlagen sowie der Tatsache, dass sudlich weitere Kleingarten angren-
zen, spielt die Flache fiir die Belange der Landwirtschaft keine bedeutende Rolle. Eine Beeintréchtigung
der o6ffentlichen 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 Grundzlige 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 geringfligiger Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen fur die
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Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Erganzend wird auf die Ausfihrungen im Kapitel 1.5 -
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-
mdglichen. Zudem sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eingriffsminimierende MaBnahmen
enthalten (Dachbegriinung, Vorgaben zur Grundstlcksfreiflachengestaltung, etc.), die dem Aspekt des
Vorbehaltsgebietes fiir 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 fir 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 Verbindliche Bauleitplanung

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

1.5 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 ergdnzenden 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 Nachverdichtungsmdéglichkeiten zahlen kén-
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 Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

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.

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.

Entwurf — Planstand: 15.09.2025 7
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Basierend auf mehreren Ortsbegehungen wurde der Bestand augenscheinlich analysiert und entspre-
chend 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-
stlick 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 Gérten 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 Zugriffsméglichkeiten 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.

Entwurf — Planstand: 15.09.2025 8
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Ubersichtskarte Potentialflichen Heuchelheim
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(Quelle: Masterplan Heuchelheim 2040)

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 Riickgabe 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 kleinrAumige 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 I&sst zudem weder erhebliche Beeintrachtigungen
privater noch &ffentlicher Belange der Landwirtschaft erkennen. Ferner ist die verkehrliche ErschlieBung
unmittelbar Gber die bestehende LandwehrstraBe ohne hohen ErschlieBungsaufwand mdéglich und auch
die Abwasserbeseitigung und Versorgung des Gebietes mittels Anschlusses an die vorhandene
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Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,LandwehrstraBe*

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 auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch eingriffsminimierende Festsetzungen
und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz ge-
leistet werden. Zu nennen sind u.a. festgelegte MaBnahmen zur Befestigung von Flachen in wasser-
durchlassiger Weise, das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Ma-
terialien zur Freiflachengestaltung und Vorgaben zur Grundsticksfreiflichengestaltung.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung 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

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 Abs. 6 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 flr die Dauer einer
angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen, lag nicht vor. Angesichts des Planziels der Dar-
stellung einer Wohnbauflache in einer GréBenordnung von rd. 0,1 ha am Ortsrand von Heuchelheim
war demnach z.B. nicht von einer erhdhten planerischen Komplexitat auszugehen.
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2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unmittelbar mit Anschluss an die Landwehr-
straBe. 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.

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

3. Gegenstand der Anderung des Flichennutzungsplanes

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 zundchst kleinrdumig ent-
gegen. Zur Wahrung des Entwicklungsgebotes geman § 8 Abs. 2 BauGB erfolgt im Zuge der Anderung
des wirksamen Flachennutzungsplanes die Umwidmung einer Flache fir Landwirtschaft in eine Wohn-
bauflache.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Da sowohl Flachennutzungspléne als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung (UP) bedirfen, wird
vorliegend auf die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die
UP im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine UP bereits auf einer anderen Planungsstufe durch-
gefuhrt wird oder ist — auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden
soll. Dabei ist es nicht maBgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshie-
rarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB). Ferner beschrankt sich die Abschichtungsméglichkeit nicht darauf, dass eine UP
auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nach-
geordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschiitzenden Belangen gemaR § 1a BauGB wird daher
durch den der Begriindung beigefligten Umweltbericht gemani § 2 und § 2a BauGB Rechnung getragen

4.2 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Berticksichtigung des Leitfadens fir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgeflihrt. 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 européischen 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 geschitzte 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 Gehdélzstrukturen auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte ersichtlich, die ein uniberwindba-
res Hindernis fir den Vollzug der Bauleitplanung darstellen. Ferner liegen stadtebauliche Griinde vor,
die hier die geplante Siedlungsentwicklung und Darstellung einer Wohnbauflache unter Inanspruch-
nahme von AuBenbereichsflachen begrinden. Zu nennen sind hier u.a. die Wohnbedurfnisse der Be-
volkerung und die Deckung 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 gekennzeich-
net. Im Vollzug des Bebauungsplanes erfolgt zur Erhaltung der Pflanze eine Umsiedlung innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs.
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5. Erneuerbare Energie

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdéglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stddtebaulichen
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 zusammenflhrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fiir 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 méglichst spar-
samer Einsatz von Energie in Geb&ude 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 fir Heizung, Warmwasserbereitung,
Liftung und Kihlung, bei Nichtwohngebduden auch flr eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen H6chst-
wert nicht Gberschreitet, 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 Geb&ude 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 Wéarmedammstandard 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 Griinde, die lber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wirden, sind vorliegend nicht ersichtlich.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

In der Bauleitplanung wird der Aspekt Klimaanpassung in die Planung einbezogen. Auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung wird bezlglich der Klimaanpassung festgesetzt, dass Dacher mit einer Dach-
neigung von < 5° vollflachig in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen sind.
Hierdurch kann bei Umsetzung zur Retention von Regenwasser und zur Kiihlung des Plangebietes und
damit einhergehend im lokalen MaBstab zur Klimaanpassung beigetragen werden. Ebenfalls gestalte-
rische MaBnahmen wie der Ausschluss von Schottergarten sowie weiteren Vorgaben zur Bepflanzung
der Grundsticksfreiflachengestaltung tragen dem Aspekt der Klimaanpassung Rechnung. In Ergénzung
werden wasserdurchlassige Belage fur befestigte Flachen festgesetzt sowie die Verwendung von

Entwurf — Planstand: 15.09.2025 14



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,LandwehrstraBe*

wasserdichten nicht durchwurzelbaren Folien zur Freiflichengestaltung ausgeschlossen. Durch den Er-
halt des natlrlichen Wasserkreislaufes und Verdunstungskihle sowie durch Neupflanzungen kann zu-
mindest ein Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes durch die bauliche Inanspruchnahme ge-
leistet werden.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fir 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 gemal der kommunalen FlieBpfadkarte der Gemeinde Heuchelheim ein Flie3-
pfad mit einem Einzugsgebiet von mind. 1 ha Uber die LandwehrstraBBe und weiter Uber den Wirtschafts-
weg. Die Ausdehnung des 10 m Puffers verlauft hierbei teilweise auf dem Plangrundstiick. Die FlieB3-
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 Gbernimmt in Teilen die randlich festgesetzte Flache zum
Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ein gewisses MalB3 an Erosions-
schutz.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber 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
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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
Wohngebéude 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. Die Details obliegen dem Vollzug des
Bebauungsplanes.

Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen 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 naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Die Entwéasserung kann durch Anschluss an das bestehende Kanalnetz im Bereich der LandwehrstralBBe
(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 MaBnahmen 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 Maf 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
Unzulassigkeit 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.

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 offentlich-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.
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§ 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.

Nordlich des Plangebietes verlauft eine Grabenparzelle. Zur Beurteilung, inwieweit diesbezlglich ein
Gewasser im Sinne des Hessischen Wassergesetzes von der Planung berthrt ist, erfolgte im Vorfeld
zur Durchfiihrung der Bauleitplanung eine Abstimmung mit dem Landkreis GieB3en 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 bestétigt. Aufgrund der fehlenden Entwéasserungsfunktion
ist daher nicht von einem Gewaésser nach Wasserrecht auszugehen. Ein Gewasserrandstreifen ist nicht
einzuhalten.

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 Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt 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.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind daher Festsetzungen enthalten, die dazu beitragen,
die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasser-
durchléssigen Befestigung von Flachen. Dariber hinaus ist die Verwendung von wasserdichten oder
nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig. Ferner sind
Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, zur Grundstiicks-
freiflachenbegriinung und zur Verhinderung von reinen Schottergarten Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Darliber hinaus ist eine Dachbegriinung fir Dacher < 5° festgesetzt und anfallendes Nieder-
schlagswasser von nicht begriinten Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu
verwenden. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaBnahmen vorgegeben, die
der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken. Die geplanten MaBnahmen dienen so-
wohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsorgenden Bodenschutz.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu berlicksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht iberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlédssig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,
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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.

8. Altlastenverdachtige 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.

9. Kampfmittel

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhanden-
sein von Kampfmittel muss grundséatzlich 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 grundséatzlich eine EDV-
gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern das Gelande 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. Fiir 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 unverzuglich zu verstandigen.

10. 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 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 schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Darstellung einer Wohnbaufla-
ches kann im Kontext der im naheren Umfeld festgelegten Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen
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dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. In 320 m &stlicher
Richtung befindet sich das Gewerbegebiet der Stadt GieBen. Aufgrund der raumlichen Entfernung sind
diesbezlglich immissionsschutzrechtliche Konflikte nicht ersichtlich. Ferner wird durch die vorliegende
Bauleitplanung kein Heranriicken einer schutzbedurftigen Bebauung an das Gewerbegebiet Uber das
heute schon bestehende MalR3 geschaffen.

11. Denkmalschutz

Die nachstgelegenen denkmalgeschiitzten Einzelkulturdenkmaler befinden sich in einer Entfernung von
rd. 230 m in studwestlicher Richtung. Hierbei handelt es sich um den Geb&udekomplex besteht aus
Verwaltungs- und Fabrikgebduden der ehemaligen Zigarrenfabrik Rinn & Cloos. Aufgrund des fehlen-
den raumlichen 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 flr die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

12. Bergbau

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

13. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

14. 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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