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Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 39 mit FIdchennutzungsplandnderung in diesem Bereich

1.  Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufihrende Umwelt-
prifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprifung in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwégung zu bericksichtigen. Die vorlie-
genden Unterlagen werden daher als Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Pla-
nungsbeitrag bezeichnet.

Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die flr die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
§ 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung bedlrfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgeflihrt wird oder ist — auf zuséatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maBgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder gegebenenfalls zeitgleich durchgefihrt werden (z.B.
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsméglichkeit beschrankt sich ferner
nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene
zur Abschichtung der Umweltprifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann,
sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung
des Flachennutzungsplanes.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.2.1 Ziele der Planung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Heuchelheim hat in ihrer Sitzung am 21.11.2023 den Aufstel-
lungsbeschluss 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 stédtebaulichen Entwicklung werden dartber hinaus Festsetzungen zum Maf der baulichen Nut-
zung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie eingriffsminimie-
rende Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

1.2.2  Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet ist am dstlichen Ortsrand von Heuchelheim zu verorten. Der rdumliche Geltungsbereich
umfasst die Flursticke 114/1 und 113/1, Flur 19, Gemarkung Heuchelheim und damit eine Flache von
rd. 0,1 ha (969 m?2). Das Plangebiet grenzt im Westen und Norden an Siedlungsflachen an. Im Norden
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Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 39 mit FIdchennutzungsplandnderung in diesem Bereich

besteht eine StraBenkreuzung und im Westen Wohnhauser. Ostlich angrenzend verlauft ein Feldweg
und dahinter Ackerflachen. Stdlich angrenzend befinden sich Klein- und Nutzgérten.

Das Plangebiet selbst stellt sich gegenwértig teilweise als ruderale Wiesen, Vielschnittrasen, struktur-
armer Hausgarten und Kleingartenanlage dar. Des Weiteren befinden sich vereinzelt Obstbdume auf
dem Planareal. Nach Klausing (1988) befindet sich der rAumliche Geltungsbereich innerhalb des Mar-
burg-GieBener Lahntals in der GieBener Lahntalsenke (348.10). Die Topografie des Plangebietes ist
eben.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Landwehrstra3e” sollen die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngeb&uden anschlieBend an das Sied-
lungsgeflige geschaffen werden. Die verkehrliche ErschlieBung kann ausgehend von der bestehenden
,LandwehrstraBe” erfolgen, hier besteht ebenfalls Anschluss an die vorhandenen Infrastrukturleitungen.

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (rot umrandet) (eig. Bearb. 10/2024).

1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Eingangs dargelegten Planziels gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO zur Ausweisung.

MaB der baulichen Nutzung

Zum MaB der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GF2Z)
und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhen-
entwicklung baulicher Anlagen (GH) innerhalb des Plangebietes.

Vorentwurf — Planstand: 08.10.2024 4



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 39 mit FIdchennutzungsplandnderung in diesem Bereich

Die zulassige Grundflachenzahl wird mit einer GRZ = 0,35 festgelegt. Darlber 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 Baugrundstlck 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.

Flr das vorliegende Plangebiet wird im Allgemeinen Wohngebiet die Geschossflachenzahl fir das All-
gemeine Wohngebiet auf ein MaB3 von GFZ = 0,7 festgesetzt.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird fiir das Allgemeine Wohngebiet mit Z = Il festgesetzt.

Die maximale Gebaudehéhe wird mit 170,0 m tGiber NHN festgesetzt. Der obere Bezugspunkt ist die
Oberkante der Dachhaut am hdéchsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der Ober-
kante Attika des obersten Geschosses. Die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehdhe gilt auch fir
sonstige bauliche Anlagen. GeméaB § 16 Abs. 6 BauNVO werden Ausnahmen zur Uberschreitung der
zulassigen Gebaudehdhe nach Art und Umfang im Bebauungsplan festgesetzt. Die festgesetzte maxi-
male Gebaudehodhe darf ausnahmsweise durch nutzungsbedingte Anlagen (bspw. technische Aufbau-
ten, Ldftungsanlagen, Photovoltaikmodule 0.4.) bis zu einer H6he von maximal 171,0 m liber NHN
Uberschritten werden.

Bauweise und tiberbaubare Grundstlicksfldche

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.

Anzahl Wohnungen je Wohngeb&ude

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird bestimmt, dass je angefangene 330 m2 Grundstiicksflache ma-
ximal eine Wohnung zulassig ist. Die GroBe des Allgemeinen Wohngebietes umfasst rd. 969 m?, so-
dass auf der Flache maximal 3 Wohneinheiten entstehen kénnen.

Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

» Stellplatze, Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffla-
chen im Sinne von untergeordneten Nebenanlagen sind in wasserdurchlassiger Weise, wie z.B.
als wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen (Mindestfugenweite 2 cm), Ra-
senpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen.

» Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ist unzulassig.

e Zur AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zu-
stand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit
far Insekten wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zul&ssig.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a und b BauGB)

* Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ist eine geschlossene Laubstrauchhecke unter ausschlieBBlicher Verwendung standortgerechter
Laubgehdlze anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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» Décher mit einer Dachneigung von < 5° sind vollflichig in extensiver Form mit einer Sedum-
Kraut-Begriinung zu versehen.

« Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Fir die Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen sowie die exakten Festsetzungen wird auf den Be-
bauungsplan selbst verwiesen.

1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

GeméB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MafB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundséatze sind nach § 1 Abs. 7
BauGB in der Abwé&gung zu berlcksichtigen.

Das Plangebiet liegt bauplanungsrechtlich im AuBenbereich, unmittelbar angrenzend an Siedlungsbe-
reich und ist bereits gartenbaulich gepragt. Das Plangebiet ist weder Wald noch landwirtschaftliche Pro-
duktionsflache. Ferner wird durch die Flacheninanspruchnahme kein landwirtschaftlicher Betrieb exis-
tenzbedrohend eingeschrankt. Dies wird zum einen durch die Kleinflachigkeit des Gebietes bedingt.
Zum anderen befindet sich die Flache in privatem Besitz des Vorhabentragers, welcher selbst die Um-
nutzung initiiert hat. In diesem Rahmen erfolgt im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
(§ 1a BauGB) lediglich eine kleinflachige Flacheninanspruchnahme bzw. Umnutzung.

Dartber hinaus wird im Ergebnis der im Masterplan Heuchelheim 2040 dargelegten Flachenpotential-
analyse festgestellt, dass die Gemeinde Heuchelheim Uber entsprechende Mdglichkeiten der Innenent-
wicklung verfligt, worunter auch ein Teilbereich des Plangebietes fallt. Aus diesem Grund ist aufgrund
der konkret vorliegenden Anfrage zur baulichen Aktivierung des definierten Flachenpotentials die klein-
rdaumige Inanspruchnahme zur Verfolgung der dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen vertret-
bar. Der Verlust lasst zudem weder erhebliche Beeintréachtigungen privater noch 6ffentlicher 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 Leitungsinfrastruktur kann sicherge-
stellt werden. Insofern sind adéquate Standortalternativen nicht ersichtlich. Unter Berlicksichtigung der
zuvor ausgeflhrten Aspekte, wird unter Abwagung des Sachverhalts und um einen Beitrag zur Schaf-
fung von Wohnraum zu leisten, die geringfigige Neu-Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen als
stadtebaulich begriindet beurteilt. Zumal aufgrund der gegebenen eigentumsrechtlichen Zugriffsmog-
lichkeiten eine zeithahe bauliche Umsetzung zu erwarten ist.

In der Zusammenfassung wird dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden innerhalb der vorliegen-
den Planung Rechnung getragen. Fur zusétzliche Ausfihrungen wird auf Kap. 2.1 Boden und Flache
verwiesen.
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Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 39 mit FIdchennutzungsplandnderung in diesem Bereich

1.3.2 Einschlagige Fachgesetze und —pléane sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet, soweit es die Darstellungsgenauigkeit er-
kennen lasst, als Vorranggebiet fiir Landwirtschaft dar, welches (berlagert wird von einem Vorrangge-
biet Regionaler Grliinzug (6.1.2-1) sowie einem Vorbehaltsgebiet fiir 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 Bebauungspléanen und in
den unbeplanten Innenbereichen dazustellen sowie die Verfugbarkeit und Entwicklungsfahigkeit aufzu-
zeigen (Ziel 5.2-5). Zur Vermeidung von Dopplungen wird diesbezlglich auf die Ausfiihrungen in Kapitel
1.6 — Innenentwicklung und Bodenschutzklausel in der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

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 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 GrdBe 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 Nutzungsbeschrankung oder Existenzgefahrdungen er-
sichtlich. Dies gilt analog auch fiir die die Wertigkeit der betroffenen Flachen wie bspw. das Ertragspo-
tential und die Auswirkungen auf agrarstrukturelle Belange.

Zwar wird im Agrarviewer Hessen flr den stdlichen Teilbereich des Plangebietes eine Ertragsmesszahl
von 62 (hochwertige Béden) angegeben, aufgrund der geringen Flachengrdf3e, der tberwiegenden Nut-
zung als Hausgarten und Kleinanlagen sowie der Tatsache, dass sudlich weitere Kleingarten angren-
zen, spielt die Flache fur die Belange der Landwirtschaft keine bedeutende Rolle. Eine Beeintrachtigung
der 6ffentlichen 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 geringflugiger Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen fir die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Erganzend wird auf die Ausfihrungen im Kapitel 1.6 -
Innenentwicklung und Bodenschutzklausel in der Begriindung zum Bebauungsplanverwiesen.

In den regionalplanerisch festgelegten Vorbehaltsgebieten flir 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-
moglichen. Zudem sind eingriffsminimierende MaBnahmen Bestandteil des Bebauungsplanes (Dach-
begriinung, Vorgaben zur Grundstlcksfreiflichengestaltung, etc.), die dem Aspekt des Vorbehaltsge-
bietes fir 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 durfen
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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 mdglich, wenn andere Griinde des Wohls der All-
gemeinheit Gberwiegen und die Grundziige der Planung dadurch nicht berlihrt 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 Griinzug nicht erkennen. Ferner sind
keine erheblich negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt oder klimatischen und lufthygieni-
schen Verhéltnisse zu erwarten.

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

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Heuchelheim aus dem Jahr 2007 stellt das Plan-
gebiet als Fl&dchen fur Landwirtschaft dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes stehen
die Darstellungen im Flachennutzungsplan dem Bebauungsplan zunachst kleinrdumig entgegen. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes zur Wahrung des Entwicklungsgebotes gemaB § 8 Abs. 2
BauGB erfolgt im Parallelverfahren zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Im Zuge der An-
derung des wirksamen Flachennutzungsplanes erfolgt die Umwidmung einer Flache fir Landwirtschaft
in eine Wohnbauflache.

Der Landschaftsplan von Heuchelheim (Planungsbiro Fischer 2002) zeigt das Plangebiet im Bestand
noérdlich als ,Garten- und Obstbau, Sonderkultur® sowie sidlich als ,Nutzugarten/Obstgarten mit bauli-
chen Anlagen im AuBBenbereich” dar. Der stdliche Bereich wird als ,Flache fir MaBnahmen zum Erhalt
und zur Entwicklung von Offenlandbiotopen” mit dem Entwicklungsziel ,Erhalt, Fortfihrung der Nutzung
Lebensraum oder Grinflache im Siedlungsbereich” dargestellt. Die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich in Verbindung mit der
GréBenordnung der in Anspruch genommenen Flache sowie der derzeitigen Nutzung wirkt sich gering-
flgig negativ auf die im Landschaftsplan definierten Schutz- und Entwicklungsziele aus.

Fir 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 Maf3 der baulichen
Nutzung, zur Bauweise, zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie bauordnungsrechtliche Ge-
staltungsvorschriften Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsatze, einschlagige Fachgesetzte und Ziele des Umweltschut-
zes und ihre Berilcksichtigung bei der Planung wird auf die Ausfiihrungen in den weiteren Kapiteln des
vorliegenden Umweltberichtes verwiesen.

1.3.3  Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belédstigungen

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 fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
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dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige 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 naheren 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.

Hinsichtlich der zu erwartenden Emissionen kénnen in geringfligigem MaBe die Emissionen Luftschad-
stoffe, Feinstaub und Reifenabrieb durch Verkehrsbewegungen sowie Larm, Warme- und Lichtabstrah-
lung bei Betrieb der Gebaude hinzukommen.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.

Hinweise:

Die Lichtverschmutzung nimmt von Jahr zu Jahr zu. Es sollte von einer AuBenbeleuchtung abgesehen
werden. Falls eine Beleuchtung erforderlich ist, wird auf die Festsetzung des Bebauungsplanes, dass
zur AuBenbeleuchtung ausschlieB3lich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur un-
terhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir Insekten wir-
kungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zuldssig sind, verwiesen. Es wir die Nutzung von
Bewegungsmeldern empfohlen.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abféllen und Abwassern
Abfalle

Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemaB zu entsorgen. Uber die Giblichen zu erwartenden
Abfélle hinaus, sind derzeit keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen abseh-
bar.

Abwasser

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 naturvertragliche 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 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 zuldssige 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
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 begrinten Dachflachen in Zisternen oder geeigneten
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Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln und als Brauchwasser (z.B. fir den Grauwasserkreislauf
innerhalb des Gebaudes oder zur Bewasserung von Grinflachen) zu verwerten. Das Fassungsvermé-
gen muss mindestens 6 m3 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: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser 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 aufgefliihrt 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.

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von 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 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 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 flir 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,
Liftung und Kihlung, bei Nichtwohngebduden auch flr eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen H6chst-
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 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 Kklimatisierte Gebaude erflllen missen. Das Gesetz enthdlt Vorgaben zur Heizungs- und
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Klimatechnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Beim Neubau gibt das
Gebaude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Hei-
zen 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
Bestimmungen hinzuweisen. Stadtebauliche Griinde, die (iber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begrinden wiirden, sind vorliegend nicht ersichtlich. Ferner verflgt das
Plangebiet Uber optimale Bedingungen in Bezug auf die Gelandeneigung und Ausrichtung. Auf Fest-
setzungen wie bspw. die Ausrichtung von Gebauden wird dennoch verzichtet, um hinreichend Flexibili-
tat in der Geb&audeplanung und Nutzung des Solarertrags im Falle des Einsatzes von entsprechenden
Anlagen zu gewahrleisten.

Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie auf den Dachfldchen wird ausdriicklich zu-
gelassen und empfohlen.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Far die Anlage von Gebduden und StraBenverkehrsflachen werden voraussichtlich nur allgemein haufig
verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

GemaB § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts sind gemas § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine prédgenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefllisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfillen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdéglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen* (HMUELV
2011) sowie mit Bertcksichtigung der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in Planungs-
und Genehmigungsverfahren“ (HLNUG 2023). Die Datengrundlage fiir die Bodenbewertung wurde dem
Boden Viewer Hessen (HLNUG) entnommen. Wahrend der Gelandebegehung wurden gegebenenfalls
einzelne Daten gegengeprift (z.B. Erosionserscheinungen). Ausschlaggebende methodische Schwie-
rigkeiten und/ oder Licken sind derzeit nicht ersichtlich.

Bodenbeschreibung und -bewertung

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. rd. 0,1 ha (969 m?2). Die Héhen-
lage bewegt sich im Bereich von rd. 159 m . NN. Die Béden im Plangebiet befinden sich im Bereich
von Siedlung und Verkehr und sind demnach anthropogen Gberformt. Die potenziell natiirlichen Béden
im Plangebiet bestehen aus kolluvialen Sedimenten mit Abschwemmmassen I6ssbirtiger Substrate.
Vorherrschende Bodentypen sind Kolluvisole, vergleyt und Kolluvisole, pseudovergleyt mit Gley-Kollu-
visolen. Bodenart des Plangebiets ist vorwiegend Lehm.
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Die Nutzungstypen im Plangebiet setzen sich Uberwiegend aus ruderalen Wiesen, Vielschnittrasen so-
wie Freizeit- und Nutzgarten zusammen. Infolgedessen ist innerhalb des Plangebietes von keiner we-
sentlichen Vorbelastung des Bodenhaushalts auszugehen. Im Bereich des Freizeit- und Nutzgartens ist
die Vorbelastung aufgrund baulicher Anlagen héher als im Bereich der ruderalen Wiese und des Viel-
schnittrasens. Die Boden im Bereich des Freizeit- und Nutzgartens sind durch Bodenversiegelung,
-verdichtung, -abtrag, -auftrag und -durchmischung starker belastet. Der Bodenwasserhaushalt ist somit
in seiner natdrlichen Funktionsweise im Bereich des Freizeit- und Nutzgartens maBig eingeschrankt, im
Bereich der ruderalen Wiese und des Vielschnittrasens ist der Boden- und Wasserhaushalt weitestge-
hend intakt.

Die Bodenfunktion wird fir das Plangebiet Gberwiegend als mittel bewertet (Abb. 2). Die Bodenfunkti-
onsbewertung aggregiert verschiedene Bodenfunktionen (Kriterien: Standorttypisierung fir die Boden-
entwicklung, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewertung als Grundlage
fr Planungsbelange. Im Einzelnen wird die Standorttypisierung als mittel, das Ertragspotenzial als hoch
und die Feldkapazitét sowie das Nitratriickhaltevermdgen als mittel bewertet. Die Acker- und Griinland-
zahl wird fir den radumlichen Geltungsbereich mit > 60 bis <= 65 angegeben.

Legende
| Plangebiet

Bodenfunktionsbewertung

Funktionserfiillungsgrad

13- mittel

[14-hoch

I 5 - sehr hoch

r— = |
sisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation: Digitale Orthophotos |

Abb. 2: Bodenfunktionsbewertung im und um das Plangebiet (hellblau umrandet) (eig. Bearb. 10/2024).

Hinweise auf erloschene Bergwerksfelder sowie auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwérti-
gen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefun-
den werden, ist der KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Dariber hinaus sind zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich keine Altablagerungen, Altstandorte,
Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit sonstigen schadlichen Boden-
veranderungen innerhalb des Plangebietes bekannt. Werden bei der Durchfliihrung von Erdarbeiten Bo-
denverunreinigungen oder jedoch sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Geféhrdung
fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustédndigen Behdrden zu informieren.
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Bodenempfindlichkeit

Die Bodenfunktionen sind generell empfindlich gegenliber Bodenversiegelung, -auf- oder -abtrag sowie
-vermischung. In Hinblick auf die Erosionsanfélligkeit der Béden wurde der K-Faktor als MaRB fiir die
Bodenerodierbarkeit fir die Bewertung herangezogen. Flr das Uberwiegende Plangebiet besteht mit
einem K-Faktor von > 0,4 - 0,5 insgesamt eine hohe Bodenerodierbarkeit (Bodenviewer Hessen, 2023).

In der Darstellung der natdrlichen Erosionsgefédhrdung werden unter anderem Faktoren wie Regenin-
tensitat, Reliefeigenschaften oder Bodenerodierbarkeit berlicksichtigt, um die natirliche Erosionsge-
fahrdung darzustellen. Diese variiert im Plangebiet von gering bis hoch (Abb. 3).

Bei den Gelandebegehungen konnten keine wesentlichen Erosionserscheinungen beobachtet werden.
Auch ist das Gelande weitgehend eben, sodass keine wesentlichen Erosionen zu erwarten sind. Die
textlich festgesetzte Bepflanzung mit einheimischen, standortgerechten Gehoélzen kommt auch dem
Erosionsschutz zugute.

@ ™ —
. :

%

L

mmmmmimmimm

EER

Abb. 3: Natirliche Erosionsgeféahrdung in und um das Plangebiet (schwarz umrandet) (Boden Viewer Hessen, eig.
Bearb. 10/2024)

Bodenentwicklungsprognose

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Erhéhung der Flacheninanspruchnahme bzw. Ver-
siegelung im Plangebiet. Der Bebauungsplan setzt die zuldssige Versiegelung im Plangebiet auf ein
MaB von GRZ = 0,35 fest (maximale Uberschreitung um bis zu 50%). Bei einer FlachengréBe von rd.
969 m? ergibt das eine maximale Versiegelung im Plangebiet von rd. 509 m=.

Bei Durchfihrung der Planung steht die geplante Bebauung den folgenden Bodenfunktionen entgegen:
» Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen

* Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
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* Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

+ Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

* Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Eingriffsmindernde MaBnahmen

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren. Zu nennen sind u.a. festgelegte MaBnahmen zur Befestigung von Flachen in
wasserdurchldssiger Weise, das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelba-
ren Materialien zur Freiflachengestaltung, Vorgaben zur Grundstiicksfreiflachengestaltung sowie die
Verpflichtung zur Entwicklung einer standortgerechten und geschlossene Laubstrauchhecke.

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.

10.

11.

12.

13.

14.

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

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des 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).

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

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

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraBen oder Lagerflaichen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.

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 Grundstlick herumzuleiten. Anlegen von
Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Héhe 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.

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

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

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

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.
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Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

« Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMUKLV, 2018)
« Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

Eingriffsbewertung/ Zusammenfassung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bauleitplans bestehen durch die Freizeit- und Nutzgartennutzung
infolge baulicher Anlagen bereits geringe Vorbelastungen des Bodens. Allerdings sind die Bodenfunk-
tionen, einschlieBlich des Bodenwasserhaushalts, innerhalb der ruderalen Wiese weitestgehend intakt.
Bei Umsetzung der Planung kommt es zu Bodenversiegelung und einhergehendem Funktionsverlust
auf einer Flache von rund 509 m2. Eingriffsminimierend wirken sich die festgelegten MaBBnahmen zur
Befestigung von Flachen in wasserdurchlassiger Weise, das Verbot zur Verwendung von wasserdichten
und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung, Vorgaben zur Grundsticksfreifla-
chengestaltung sowie die Verpflichtung zur Entwicklung einer standortgerechten und geschlossene
Laubstrauchhecke aus.

In der Zusammenfassung ergibt sich bei Umsetzung der Planung eine geringe Konfliktsituation hinsicht-
lich des Schutzgutes Bodens.

2.2 Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine oberirdischen Gewasser, Quellen oder
quellige Bereiche. Er liegt fern von festgesetzten Heilquellen- und Trinkwasserschutzgebieten sowie in
Planung befindliche Wasserschutzgebiete. Etwa 300 m éstlich des Plangebietes verlauft das nachste
FlieBgewasser, der Fohnbach (Abflussklasse 1). Im Umfeld des Fohnbachs besteht ein festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet (HQ100), wobei dieses bis auf knapp 50 m vor dem Plangebiet endet (WRRL
Viewer, 2023).

Nordlich des Plangebietes verlauft geman des amtlichen Liegenschaftskatasters eine Grabenparzelle.
Zur Beurteilung, inwieweit diesbezliglich ein Gewésser im Sinne des Hessischen Wassergesetzes von
der Planung berihrt ist, erfolgte im Vorfeld zur Durchfihrung der Bauleitplanung eine Abstimmung mit
dem Landkreis GieBen Fachbereich Wasser- und Bodenschutz. Per Mail vom 01.12.2022 wurde mitge-
teilt, dass die Gewasserparzelle in der Ortlichkeit nicht erkennbar sei. Es wird vermutet, dass keine
Einleitung mehr stattfindet, da die Landwehrstra3e 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 Gewé&sser nach Wasserrecht auszuge-
hen. Ein Gewasserrandstreifen ist nicht einzuhalten.

Das Plangebiet ist unversiegelt, sodass die grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen ne-
gativen Effekte der bereits versiegelten Flachen im Umkreis (Erhdhung des Oberflachenabflusses des
Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen,
Verringerung der Grundwasserneubildung) verstarkt werden. Im Bereich der ruderalen Wiese und des
Vielschnittrasen und zum Teil auch im Bereich der Garten ist die Funktionsfahigkeit des Wasserhaus-
halts (Infiltrationsvermdgen, Grundwasserneubildung, Pufferung von Hochwasserspitzen, Wasserspei-
cherkapazitat etc.) weitgehend intakt.

Eingriffsbewertung

Aufgrund der rdumlichen Ausdehnung der zu erwartenden Neuversiegelung ergibt sich eine geringe
Eingriffswirkung hinsichtlich des Wasserhaushalts im Plangebiet. Es sind keine Oberflachengewéasser
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oder Wasserschutzgebiete im rdumlichen Umfeld betroffen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
beinhaltet Festsetzungen, welche die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzguts Wassers vermindern
kénnen. Eingriffsminimierend wirken sich die festgelegten MaBnahmen zur Befestigung von Flachen in
wasserdurchlassiger Weise, das Verbot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelba-
ren Materialien zur Freiflachengestaltung, Vorgaben zur Grundstiicksfreiflachengestaltung sowie die
Verpflichtung zur Entwicklung einer standortgerechten und geschlossene Laubstrauchhecke aus.

In der Zusammenfassung ergibt sich eine geringe Konflikisituation im Hinblick auf das Schutzgut Was-
ser bei Umsetzung der Planung.

23 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgt in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit” (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019a).

Bestandbeschreibung

Das Plangebiet ist westlich und nérdlich von Siedlungsflache, dstlich von Ackerflache und sidlich von
Garten umgeben. Grundsatzlich bilden Siedlungsbereiche und Verkehrsflachen klimatische Belastungs-
rdaume. Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffen be-
lasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad flhren tagstber zu starker
Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel* bei durchschnittlich geringer Luft-
feuchte. Die Umgebung des Plangebietes zeigt das charakteristische Erscheinungsbild eines Vorortes,
Uberwiegend bestehend aus nah beieinanderstehenden Ein- oder Mehrfamilienhdusern mit Garten und
stellt demnach einen klimatischen Belastungsraum in geringen bis maBigen MaBe dar, zu dem auch
das Plangebiet selbst zahlt (Abb. 4).

Der Siedlungsbereich ist im Osten von einem Offenlandbereich als klimatische Ausgleichsflache umge-
ben, wo sich insbesondere in Strahlungsnachten Kaltluft bildet. Die Abflussbahnen von Kalt- und Frisch-
luft verlaufen i. d. R. der Topografie entsprechend, sodass Frisch- und Kaltluftkorridore mit Stid-/Stidost-
Orientierung zu erwarten sind. Insgesamt ist aufgrund der Randlage des Plangebietes von einer guten
Frisch- und Kaltluftversorgung sowie einhergehend Luftqualitat im Planungsraumauszugehen.
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Abb. 4: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (schwarz). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsflachen
bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) und Walder bilden klimatische Ausgleichs-
flachen. Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend (GruSchu — Hessen, eig. Bearb.
10/2024).

Luftqualitét
Die Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fir Gebiete,
in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

« die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsrdume, in denen die Werte der Schad-
stoffe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

» die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und
sich bemihen, die bestmdgliche Luftqualitat im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften
und umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Gebieten, in de-
nen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat als Belang zu beriicksichtigen ist. Das BauGB libernimmt wiederum die Anforderungen des § 50
BImSchG an die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang fir die Bauleitplanung,
sodass gemafB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschliissen der
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Europédischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht (berschritten werden, bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen ist.

Starkregen und FlieBpfade

Die Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahr-
dungslage bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstitzen, ihre eigene Situation besser ein-
schatzen zu kénnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiege-
lungsgrad. Die Starkregen-Hinweiskarte basiert auf einem Starkregen-Index. In den Starkregen-Index
flieBen die folgenden Parameter ein:

« Starkregen: Anzahl der Starkregen-Ereignisse bei 15 und 60 Minuten Andauer (basierend auf
Radarniederschlagsdaten des Deutschen Wetterdienstes von 2001 bis 2016).

* Versiegelung: Urbane Gebietskulisse - Anteil der versiegelten Flache pro 1 km2 Rasterzelle
(basierend auf ALKIS Landnutzungs- sowie ATKIS Ortslagendaten).

«  Uberflutung: Uberflutungsgefahrdeter Flachenanteil der urbanen Gebietskulisse — Auftreten und
GroBe von Senken und Abflussbahnen.

Zusatzlich ist die Vulnerabilitét (kritische Infrastrukturen, Bevdlkerungsdichte und Erosionsgefahr) ent-
halten. Der Vulnerabilitats-Index (umrandete Rasterzellen in den Karten) ergibt sich aus Standortfakto-
ren, die rdumlich variierende Schadenspotenziale, Sachwerte oder Infrastrukturen (z.B. Krankenh&user)
einbeziehen. Folgende Informationen gehen in den Index ein:

» Bevdlkerungsdichte der gesamten Gemeindefldche (Einwohner pro km?)
* Anzahl Krankenh&user pro km?
* Anzahl industrieller und gewerblicher Anlagen mit Gefahrstoffeinsatz pro km?

» Bodenerosionsgefahr im Bereich hydrologischer Einzugsgebiete, die in urbane Rdume entwas-
sern

Far die Gemeinde Heuchelheim besteht im Bereich des Plangebietes ein hoher Starkregen-Index. Der
Vulnerabilitats-Index wird als erhéht bewertet.

Die FlieBpfadkarte zeigt die ortlichen FlieBpfade bei Starkregenereignissen und welche Bereiche oder
Gebaude bei Starkregen besonders gefahrdet sind (HLNUG 2022). Geman der FlieBpfadkarte verlauft
nordlichen und &6stlichen des Plangebietes ein FlieBpfad Uber die LandwehrstralBe und Uber den Wirt-
schaftsweg (Abb. 5). Die Ausdehnung des 10 m Puffers verlauft hierbei teilweise auf dem Plangrund-
stlick. Der Bereich des Plangebietes, welcher als Garten genutzt wird, wird mit einer Hangneigung von
2 - 5 % als nicht geféhrdet eingestuft.

Die FlieBpfadkarten stellen auf Grundlage eines Gelandemodells (Digitales Gelandemodell (5 m2 und
1 m?2) ein erstes Indiz dar, wo im Falle von entsprechenden Regenereignissen eine Gefahrenpotential
bestehen kann. Die tatsachlich értlichen Gegebenheiten (Bordsteine, Mauern, sonstige Hindernisse)
werden hierbei allerdings nicht berticksichtigt. Ferner werden die Wirkungen von Graben, Durchlassen
und der Kanalisation in der Regel nicht berlicksichtigt. Unter Betrachtung der 6rtlichen Gegebenheiten
ist nicht von einer Gefdhrdung auszugehen, auch wenn dies aufgrund von unvorhergesehenen Ereig-
nissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann. Des Weiteren konnten im Rahmen der Bestands-
kartierungen vor Ort keine Anzeichen von Bodenvernassung, Erosion oder Bodenabtrag sowie an
Feuchte und Nasse angepasste Vegetation festgestellt werden.
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FlieBpfadkarten

FlieBpfade

FlieBpfade Puffer 20m

.

Gebaude
D aulerhslb des Gefdhrdungsbereichs
D innerhzlb des Gefahrdungsbereichs {15m)
. innerhzlb des Gefahrdungsbereichs (10m)

. innerhalb des Gefdhrdungsbersichs (3m)

FlieBrichtung Landwirtschaft

A

Hangneigung Landwirtschaft

|| eranland nicht gefahrdet, <2%

|| Granland nicht gefahrdet. 2-5%
|| Gronland nicht gefahrdet. 5-10%
[T Granland magig gefshrdet, 10-20%
B croniand magig gershrdet >20%
l:' Ackerland wenig geféhrdet, <254
|| Ackerland wenig gefshrdet, 2-5%
B Ackerland magig gefahrdet, 5-10%
B Ackerland stark gefanrdet, 10-20%

. Ackerland sehr stark gefahrdet, >20%

Gemeinde

|:| Bearbeitungsgebiet

. Ausschlussgebiet (Topographie zu flach)

Abb. 5: FlieBpfade im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet), Copyright: ©HLNUG (erstellt durch Hoch-

schule RheinMain, eig. Bearbeitung 10/2024).
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Der Viewer Retentionskataster Hessen weist keine Hinweise auf potenzielle Retentionsrdume oder spe-
zifische MaBnahmen in und um das Plangebiet auf.

Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsrdumen tberwiegend auf der Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewinnung
der Vegetation ein MaBnahmenschwerpunkt, um eine mdgliche Warme- und Luftschadstoffbelastung
durch das Vorhaben zu mindern.

Nachfolgend werden grundsatzliche Empfehlungen aufgrund des Gefahrenpotenzials im Hinblick auf
extreme Wasserereignisse gelistet. Positiv stellt sich bereits die Festsetzungen von Zisternen dar.

Riegelbebauung sollte vermieden und ein geringer Versiegelungsgrad angestrebt werden.

Effektive wasserdurchlédssige Flachenbefestigung (Schotterrasen, Rasengitter)

Retentionsmulden, Drainageschichten o. A. — hier zum Beispiel angrenzend zur StraBe im Zent-
rum des Geltungsbereichs und entlang des nérdlichen und siidwestlichen Randbereichs des
Plangebiets

Hoher Begriinungsgrad, Strukturreiche Begriinung (Verdunstungsleistung, Barrierewirkung).

Nachfolgend werden allgemeine klimaschonende MaBnahmen aufgezahlt, die im vorliegenden Bebau-
ungsplan beachtet wurden:

Versiegelung vermeiden bzw. auf das Nétigste reduzieren.

o

Der Bebauungsplan setzt im Allgemeinen Wohngebiet eine GRZ = 0,35 fest. Die zulas-
sige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellpldtzen mit ihren Zufahrten bis
zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,525 Uberschritten werden.

Garagen und uberdachte Stellpldtze (Carport) sind ausschlieBlich innerhalb der Gber-
baubaren Grundstlcksflache zulassig.

Die Grundstiicksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatséchlich von
keinem Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage tberdeckt
werden, sind dauerhaft zu begriinen.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen von mehr als 1 m2 Flache
sind unzulassig.

Dach- und Fassadenbegriinung.

o

Dacher mit einer Dachneigung von < 5° sind in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-
Begrinung zu versehen.

Erhalt und Anpflanzung schattenspenden Baumen und Strauchern.

o

o

Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Laubstrauchhecke unter ausschlieBlicher Verwen-
dung standortgerechter Laubgehélze anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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Eingriffsbewertung

Bei Umsetzung der Planung ist aufgrund der durch den Bebauungsplan zuldssigen Versiegelung von
klimatischen Veréanderungen innerhalb und geringfligig angrenzend zum Plangebiet auszugehen. Das
Plangebiet flgt sich an die bereits bestehenden klimatischen Belastungsraume (Norden und Westen)
an. Durch die genannten Festsetzungen kénnen MaBnahmen getroffen werden, um die Auswirkungen
auf das Mikroklima und die Luftqualitat weiterhin gering zu halten. Hierzu sind insbesondere im Hinblick
auf die klimatische bzw. luftspezifische Wirkung die Anpflanzung von Strauchern und die zu erhaltenen
Laubb&ume zu nennen.

Die vorliegende planungsrechtlich erméglichte Bebauung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die
Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen
Luftqualitat fihren wird.

Eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht
erkennbar.

In der Zusammenfassung ergibt sich bei Umsetzung der geplanten Nachfolgenutzung im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Schutzgiter Luft
und Klima.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bzw. der Vegetation wurde im Mai und
August 2023 je eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben
und sind in der Bestandskarte (vgl. Anlage 1) kartografisch umgesetzt.

Das Plangebiet grenzt im Westen und Norden an Siedlungsflachen an, wobei nérdlich eine StraBen-
kreuzung und westlich Wohnhauser bestehen. Dahingegen verlauft unmittelbar 6stlich angrenzend ein
Feldweg sowie folgend Ackerflachen. Stdlich angrenzend befinden sich Gartenanlagen.

Das Plangebiet selbst unterliegt einer teilweise gartenbaulichen sowie lagerplatztechnischen Vorpra-
gung. So stellt sich der sitdliche Bereich als ein mit Beeten und Gewéachshausern sowie einer Obst-
baumreihe ausgestatteter Garten dar. Es handelt sich vorwiegend um Nutz- und Zierpflanzen sowie
Rasen unter den vier niedrigstdmmigen Obstbaumen. Hinzu kommen ein Camper sowie ein Garten-
haus. Das nérdliche Grundstiick teilt sich in Vielschnittrasen und ruderale sowie nitrophytische Vegeta-
tion. Insgesamt wurden die folgenden Arten im Plangebiet aufgenommen:

Achillea millefolium Schafgarbe

Alliaria petiolata Knoblauchsrauke
Arabidopsis thaliana Acker-Schmalwand
Arctium lappa GroBe Klette

Armoracia rusticana Meerrettich
Arrhenatherum elatius Gewdhnlicher Glatthafer
Artimisia vulgare Beifu3

Bellis perennis Ganseblimchen
Bromus hordeaceus Weiche Trespe

Bromus sterilis Taube Trespe
Cardamine hirsuta Behaartes Schaumkraut
Chelidonium majus Schéllkraut
Chenopodium album WeiBer Ganseful3
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
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Dactylis glomerata
Elymus repens
Galium aparine
Galium mollugo agg.
Geranium pusillum
Hedera helix
Hordeum murinum
Hypericum spec.
Lactuca serriola
Lamium purpureum
Myosotis discolor
Ornithogalum umbellatum
Poa annua

Poa pratensis
Polygonum aviculare
Ranunculus bulbosus
Rubus spec.

Rumex obtusifolius
Silene latifolia
Solidago canadensis
Stellaria media
Symphytum officinale
Tanacetum vulgare
Taraxacum sect. Ruderalia
Urtica dioica
Valerianella locusta
Veronica hederifolia
Veronica persica
Vicia sepium

Gewohnliches Knauelgras
Quecke

Kletten-Labkraut
Wiesen-Labkraut

Kleiner Storchschnabel
Gewohnlicher Efeu
Mausegerste
Johanniskraut
Kompass-Lattich
Purpurrote Taubnessel
Buntes Vergissmeinnicht
Dolden-Milchstern
Einjahriges Rispengras
Wiesen-Rispengras
Gewohnlicher Vogel-Knéterich
Knolliger Hahnenfuf3
Brombeerstrauch
Stumpfblattriger Ampfer
Breitblattrige Lichtnelke
Kanadische Goldrute
Gewdohnliche Vogelmiere
Gewdohnlicher Beinwell
Rainfarn

Gewohnlicher Léwenzahn
GroBe Brennnessel
Gewdhnlicher Feldsalat
Efeublattriger Ehrenpreis
Persischer Ehrenpreis
Zaun-Wicke

Im Bereich der ruderalen Wiese wachst die Art Myosotis discolor (Buntes Vergissmeinnicht), welche auf
der Vorwarnliste der Roten Liste Hessens sowie der Roten Liste Deutschlands gefihrt wird (HLNUG
2019b, Rote Liste Zentrum o. J.). Ebenso wéachst im Bereich der ruderalen Wiese die invasive Art Soli-
dago canadensis (Kanadische Goldrute), welche auf der Schwarzen Liste der Managementliste gefthrt
wird (Nehring et al. 2013).
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T S

Abb. 6: Vielschnittrasen, ruderale Wiese und Obst-
badume innerhalb des Plangebebiete (eig. Aufnahme gebiet (eig. Aufnahme 17.05.2024).

17.05.2024).

Abb. 8: Nutzgarten mit Obstbdumen (eig. Aufnahme Abb. 9: Gartenbauliche Anlagen und Lagerflachen im
16.08.2024). Plangebiet (eig. Aufnahme 16.08.2024).

Bestands- und Eingriffsbewertung

Das Plangebiet und dessen Biotop- und Nutzungstypen sind bereits anthropogen lberpragt. Bis auf die
Obstbdume und die ruderale Wiese werden die vorhandenen Strukturen mit einer eher geringen natur-
schutzfachlichen Wertigkeit eingestuft. Im Bereich der ruderalen Wiese wéchst die auf der Vorwarnliste
der Roten Liste Deutschlands und Hessens geflihrte Art Myosotis discolor (Buntes Vergissmeinnicht).
Eingriffsminimierend wirken die sich zum Erhalt festgesetzten Obstbaume, die zu begrindenden Grund-
stlcksfreiflachen sowie die zu entwickelnde Laubstrauchhecke aus.

In der Zusammenschau ergibt sich eine geringe bis mittlere Konfliktsituation hinsichtlich der Pflanzen
bzw. Biotop- und Nutzungstypen.

25 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Berlicksichtigung des Leitfadens fir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefiihrt. MaBgeblich fiir 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 flr alle streng geschutzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
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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 flr européische Vogelarten mit unginstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen besonders oder streng geschitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wéhrend der BaumaBnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Natur-
schutzbehérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann geman § 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.

Das bauplanungsrechtlich dem AuBenbereich zugehdrige Gebiet befindet sich angrenzend an ein all-
gemeines Wohngebiet und ist somit von teils versiegelten Flachen umgeben. Aus artenschutzfachlicher
Sicht kommt dem Plangebiet aufgrund der anthropogenen Pragung sowie der unmittelbaren Randlage
zum Siedlungsbereich und zur intensiv genutzten Agrarlandschaft keine zentrale Bedeutung zu. Dafir
spricht zudem, dass im Zusammenhang mit der angrenzenden StraBenverkehrsflaiche, Wohnbebauung
und Kleingartenanlage Stérungen und Larm wiederkehrend auftreten werden.

Eine Verschlechterung von Habitatbedingungen und eine Gefédhrdung von dkologischen Funktionen im

rdaumlichen Zusammenhang wird als gering eingeschéatzt. Zudem werden die im Plangebiet bestehen-

den Gehdlze teilweise zum Erhalt und randlich neue Gehélzstrukturen zur Anpflanzung festgesetzt

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 BNatSchG sind zu beachten. Zur Vermeidung

der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng ge-

schitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogel-
arten fihren kdénnen, sind auBerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufliihren.

b) Bestandsgeb&ude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und Abriss-
maBnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten an-
wesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auBerhalb der Wochenstubenzeit von Fleder-
mausen (01.05. bis 31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d) Hoéhlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzriickschnitt durch einen
Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprifen.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte zu erhalten.
Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu treffen.

f)  Geholzrickschnitte und -rodungen sind auBerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durchzufiih-
ren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden

Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berlhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Zu empfehlen ist zudem:

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Geb&udefronten ist fiir alle spiegelnden Geb&ude-
teile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von

Vorentwurf — Planstand: 08.10.2024 24



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 39 mit FIdchennutzungsplandnderung in diesem Bereich

Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung ist eine Ver-
glasung mit AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden.

2.6 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH), Européische Vo-
gelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) und anderweitigen Schutzgebieten. Der Geltungsbereich des
Bauleitplans befindet sich rd. 260 m &stlich vom Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill“ (Nr.
2531018). Es sind keine anderweitigen Schutzgebiete direkt angrenzend oder innerhalb des Plange-
biets vorhanden.

Eingriffsbewertung

Insgesamt sind zum derzeitigen Kenntnisstand keine negativen Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete
oder anderweitige Schutzgebiete bei Umsetzung der Planung zu erwarten. Diese liegen auBBerhalb des
Planungsraums. Aufgrund der Entfernung und der bestehenden Agrarnutzflachen sind auf das Land-
schaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill“ ebenso keine wesentlichen Beeintréchtigungen zu erwar-

ten.
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Abb. 10: Lage des Plangebietes (rot) sowie des Landschaftsschutzg-Gebiets Nr. 2531018 ,Auenverbund Lahn-
Dill“ (NaturegViewer Hessen, eig. Bearb. 08/2023).

2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gesetzlich geschiitzte Biotope geman § 30 BNatSchG sowie § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HeNatG wur-
den innerhalb des Plangebiets nicht festgestellt. Es wurden auch keine Hinweise auf geschiitzte Le-
bensraumtypen nach FFH-Richtlinie innerhalb oder angrenzend zum Plangebiet erfasst. Nach dem Na-
turegViewer Hessen befinden sich die nachstliegenden gesetzlich geschitzte Biotope und Hinweise auf
gesetzlich geschiitzte Biotope in rd. 500 m s(idlicher und nérdlicher und stidlicher Entfernung zum Plan-
gebiet. Es handelt sich dabei um die Biotoptypen ,natlrliche oder naturnahe Bereiche stehender Bin-
nengewasser“ und ,,Gehdlze trockener bis frischer Standorte*.
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Des Weiteren sind keine Flachen mit rechtlichen Bindungen zum derzeitigen Kenntnisstand, insbeson-
dere Kompensationsflachen, innerhalb oder angrenzend zum Planungsraum gegeben.

Bestands- und Eingriffsbewertung

Da die vorliegende Planung auBerhalb (potenziell) geschitzter Biotope, FFH-Lebensraumtypen sowie
Kompensationsflachen stattfindet und der Wirkungsraum der Planung nicht an jene heran reicht, sind
keine negativen Auswirkungen diesbezlglich durch das geplante Vorhaben zu erwarten.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt fir Naturschutz (BfN 2017)
» die Vielfalt der Arten,
» die Vielfalt der Lebensrdume und
» die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknlpft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieBlich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit
zahlreichen Verknipfungen und Abhéngigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten geknupft werden.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

» den Erhalt der biologischen Vielfalt,

» die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile

» den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in flr die einzelnen Lebensrdume charakteristischer Auspragung zu stabilisie-
ren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensrdumen dauerhaft
gesichert werden und sich in einem gunstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere,
Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natirlichen Verteilung
—auch im Boden und Wasser — vorhanden sein (HMUKLV 2015).

Eingriffsbewertung

Entsprechend der Ausfihrungen in den vorhergehenden Kapiteln handelt es sich um einen Planungs-
raum, dessen Arteninventar tendenziell von geringer Bedeutung erscheint.

Insgesamt ist bei derzeitigem Wissensstand bei Durchfiihrung der Planung voraussichtlich nicht mit
erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

2.9 Landschaft

Der Planungsraum liegt in der ,GieBBener Lahntalsenke”, welche sich durch eine weitgehend waldfreie,
ackerbauliche Landnutzung mit stetigem Zuwachs an Siedlungsbereichen charakterisieren lasst. Auch
Heuchelheim an der Lahn hat als Einzugsgebiet von GieB3en, in den letzten Jahrzehenten deutlich an
Siedlungsflache zugenommen. Das randlich gelegene Plangebiet wird direkt angrenzend von
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Wohnbebauung, aus Ein- oder Mehrfamilienhdusern, und Ackerflichen umgeben. Das Plangebiet
selbst stellt sich als ruderale Wiese, Vielschnittrasen sowie Freizeit- und Nutzgarten dar. Der Siedlungs-
bereich ist von StralBen und Parkplatzen gepragt, vereinzelt gibt es Grinflachen mit Baumen, welche
das Orts- und Landschaftsbild auflockern. Eine gréBere Vielfalt an Natur- und Landschaftselementen
oder Wéldern befindet sich in weiter entfernten Bereichen, wie beispielsweise dem Landschaftsschutz-
gebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* in rd. 260 m &stlicher Entfernung.

Bestands- und Eingriffsbewertung

Es ist davon auszugehen, dass sich das geplante Vorhaben in die Umgebung einflgt. Durch die Pla-
nung wird ein Wohngebaude an bereits vorhandenen Siedlungsstrukturen ergénzt. Die textlichen Fest-
setzungen beinhaltet den Erhalt und die Neupflanzung von Gehdlzen und Strauchern, sodass die Ein-
grinung zum einen teilweise erhalten bleibt und zum anderen teilweise aufgewertet wird.

Insgesamt ist nach aktuellem Wissensstand die Konfliktsituation hinsichtlich des Orts- und Landschafts-
bilds gering.

210 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet befindet sich angrenzend an den Siedlungsbereich. Es grenzt an Wohnbebauung und
géartnerisch genutzte Flachen an. Ostlich des Plangebiets liegen Feldwege, Ackerflaichen und eine
Baumschule, sodass direkt angrenzend gewisse Erholungsbereiche aufzufinden sind. Das Plangebiet
selbst weist aufgrund der Nutz- und Freizeitgartenbereiche teilweise flr einen eingeschrankten Kreis an
Personen eine gewisse Erholungs- und Freizeitfunktion auf. Fir die Allgemeinheit hat das Plangebiet
keine wesentliche Erholungs- und Freizeitfunktion. Der sich im Osten befindliche Feldweg bleibt im Rah-
men der Planung erhalten und kann weiterhin von Wanderern oder Spaziergangern genutzt werden.
Offizielle Rad- oder Wanderwege befinden sich nicht im ndheren Umfeld des Plangebietes.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind derzeit nicht bekannt. Larm und Stérungen wahrend der Bau-
phase treten temporar wahrend der Bauphase auf.

Insgesamt sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,
Bevolkerung zum derzeitigen Kenntnisstand zu erwarten.

2.11  Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Kultur- und sonstige Sachgtiter werden durch die Planung zum derzeitigen Kenntnisstand nicht betrof-
fen. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der unteren Denk-
malschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3
HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fiir planungsrelevante Schutzgiiter durch Unfélle und Katastrophen

Diesbezlglich sind keine Risiken im Plangebiet ersichtlich. Eine Anfélligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulédssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung
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sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind voraussichtlich
unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

2.13 Wechselwirkungen

Die in der Bauleitplanung zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen
Wirkungszusammenhangen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Diese
Wechselwirkungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer belebten und unbeleb-
ten Umwelt und deren Wirkung. Nach §1 Abs. 6 Nr. 7 Satz i des BauGB sind diese Wechselwirkungen
bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen.

Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiter wurden in den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in
dem fir einen Umweltbericht mdglichen Rahmen, abgeschéatzt. Besondere strukturellen oder funktio-
nale Beziehungen bzw. Wechselwirkungen, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem MaBe be-
eintrachtigt werden, wurden nicht ersichtlich. Daher kann man zum derzeitigen Kenntnisstand tenden-
ziell die Annahme treffen, dass sich die Wechselbeziehungen zwar verédndern, aber keine erhebliche
Konfliktsituation hinsichtlich der Wechselbeziehungen bei Umsetzung der Planung entsteht.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

GemaB § 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.

In der nachfolgenden Bilanzierung (Tab. 1) basiert der geplante Versiegelungsgrad auf der festgesetz-
ten Grundflachenzahl von GRZ= 0,35 (+ Uberschreitung von 50 %). Die nachfolgend dargelegte Bilan-
zierung beinhaltet die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes maximal zulassigen Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft. In Bezug auf die planinduzierten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
und das Orts- und Landschaftsbild sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Ferner sind
eingriffsminimierende Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes.

In diesem Kontext ergibt sich ein Biotopwertdefizit von -12.734 BWP fir die Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Landwehrstra3e”.
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Tab. 1: Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 39 ,LandwehrstraBe” (Flst. 114/1 und 113/1, Flur 19, Gemar-
kung Heuchelheim) in Anlehnung an die Kompensationsverordnung 2018.

BWP Flache je Nut-

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV zungstyp in gm Biotopwert
Typ.Nr. ‘ Bezeichnung vorher | nachher | vorher nachher
Bestand geméaB Bestandskarte
06.380 | Wiesenbrachen und ruderale Wiesen 39 337 13123,5
Artenarme oder nitrophytische Ruderal-
09.123 | vegetation 25 52 1302,5
10.520 | Nahezu versiegelte Fldchen, Pflaster 3 29 85,5
10.670 | Bewachsene Schotterwege 17 3 52,7
Garten/ Kleingartenanlage mit (berwiegendem
11.212 | Nutzgartenanteil 20 122 2434
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Be-
11.221 |reich, arten- und strukturarme Hausgarten 14 427 5983,6
Aufwertung der von Baumen Ulbertrauften Flachen:
Einzelbaum einheimisch, standortgerecht, Obst-
04.110 | baum 34 76 2584

Planung

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen - Gberbau-
barer Flachenanteil im allgemeinen Wohngebiet
GRZ = 0,35 (max. 50% Uberschreitung) inkl. Stell-
10.510 | platze mit ihren Zufahrten 3 509 1527

Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Berei-
che - nicht Uberbaubarer Flachenanteil im Plange-
biet abzlglich der Flache fur griinordnerische Maf3-
11.221 | nahmen 14 193 2702

Neuanpflanzung von Hecken/Gebuschen (heimisch,
standortgerecht) - Flache zum Anpflanzen von Bé&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen. Ent-
02.400 | wicklungsziel: Laubstrauchhecke 27 267 7209

Aufwertung der von Baumen ubertrauften Flachen:

Einzelbaum einheimisch, standortgerecht, Obst-

04.110 | baum — Erhaltung von Bdumen 34 41 1394
Summe 969 969 25566 12832
Biotopwertdifferenz 12734

Die ausftihrliche Behandlung der Eingriffsregelung wird zum Entwurf in die Planung aufgenommen.

4. Prognose lber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die Gartennutzung im Plangebiet méglicherweise erhalten.
Die ruderale Wiese bleibt womdglich ungenutzt oder wird weiterhin als Lagerplatz in Anspruch genom-
men. Bei Nutzungsaufgaben setzt grundsétzlich die Sukzession ein und fuhrt auf Dauer zur Verbu-
schung sowie letztendlich zu Gehdlzgesellschaften.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt.

Vorentwurf — Planstand: 08.10.2024 29



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 39 mit FIdchennutzungsplandnderung in diesem Bereich

6.  Alternative Planungsmadglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

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 zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Er-
mittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kén-
nen.

FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Gemeinde Heuchelheim betreibt eine nachhaltige und nachfrageorientierte Siedlungsentwicklung
und hat sich im Rahmen des Masterplans Heuchelheim 2040 intensiv mit der Thematik der Innenent-
wicklung und stadtebaulichen Ansétzen zur Siedlungsentwicklung auseinandergesetzt. Hierbei spielt
das Leitbild Innenentwicklung hat Vorrang vor AuBenentwicklung eine wichtige Rolle. Sinnvolle Verdich-
tung 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 Flachenkategorien zugeord-
net, die wiederum eine bestimmte Fladchencharakteristik bzw. bestimmte Flacheneigenschaften impli-
zieren. Mit den genannten Flachenkategorien gehen jeweils spezifische Erfordernisse an die Méglich-
keiten der wohnbaulichen Flachenmobilisierung einher. Der Untersuchungsraum erstreckte sich auf den
kompletten Siedlungsbereich Heuchelheims, Kinzenbach eingeschlossen. Basierend auf mehreren
Ortsbegehungen wurde der Bestand augenscheinlich analysiert und entsprechend der fiinf 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 aufgefihrt: ,Bei Baullicken handelt es sich um unbebaute Einzelgrundstiicke, die ausrei-
chend grofB3 sind, um eigenstandig bebaut werden zu kénnen. Da nicht jedes unbebaute Einzelgrund-
stlick die gleiche offensichtliche Qualitat fr innerdrtliche Verdichtung aufweist, sind die Grundstiicke in
zwei Kategorien unterteilt. Kategorie 1 beschreibt eindeutige Baugrundstiicke, leerstehende Grundsti-
cke ohne vorhandene Nutzung und ungenutzte Wiesen bzw. Acker. Kategorie 2 stellt Bauliicken mit
Nutzungen fiir z. B. private Garten und nicht bebaute Grundstiicke mit Nutzung wie Obstwiesen und
Kleingéarten dar. Hervorzuheben ist, dass speziell im westlichen Teil Heuchelheims und im angrenzen-
den Kinzenbach sowie im Neubaugebiet Heuchelheims am nérdlichen Siedlungsrand Baullicken der
Kategorie 1 vorzufinden sind.”

Im Ergebnis der Flachenpotentialanalyse wird festgestellt, dass die Gemeinde Heuchelheim (ber ent-
sprechende Mdglichkeiten der Innenentwicklung verfigt, worunter auch ein Teilbereich des Plangebie-
tes fallt. Aus diesem Grund ist aufgrund der konkret vorliegenden Anfrage zur baulichen Aktivierung des
definierten Flachenpotentials die kleinrdumige Inanspruchnahme zur Verfolgung der dargelegten stad-
tebaulichen Zielvorstellungen vertretbar. Der Verlust 1&sst zudem weder erhebliche Beeintrachtigungen
privater noch offentlicher Belange der Landwirtschaft erkennen. Ferner ist die verkehrliche ErschlieBung
unmittelbar tber die bestehende Landwehrstra3e 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 er-
sichtlich. Unter Berlcksichtigung der zuvor ausgefiihrten Aspekte, wird unter Abwagung des Sachver-
halts und um einen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum zu leisten, die geringfligige Neu-Inanspruch-
nahme von AuBenbereichsflachen als stadtebaulich begriindet beurteilt. Zumal auf-grund der gegebe-
nen eigentumsrechtlichen Zugriftsmdglichkeiten eine zeitnahe bauliche Umsetzung zu erwarten ist.

In der Zusammenfassung handelt es sich um eine standortbezogene Planung im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, sodass Alternativen nicht gegeben sind.

7.  Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaBnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

GemaB § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmaBnahmen sowie die Informationen der Be-
horden nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stédte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehérden auf Ebene der Kreisverwaltungen angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist inso-
weit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden.

Die Gemeinde Heuchelheim ist dazu verpflichtet, die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten
und die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu priifen. Ein Ansatzpunkt kann die Uber-
priufung der MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffswirkung sein. Beispielsweise
sind hier die Erhaltung der Obstbdume sowie die heimischen, standortgerechten Strauchpflanzungen
Zu nennen.

8. Zusammenfassung

Die Zusammenfassung wird zum Entwurf erarbeitet.

9. Quellenverzeichnis

Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz als Vorsitzland der Bund/Lander-
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1992, Inkrafttreten 1993, Rio de Janeiro.

Hessisches Landesamt fir Denkmalpflege (2019): DenkXweb Kulturdenkméler in Hessen:
https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/, Wiesbaden (Zugriff: 10/2024).
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http://bodenviewer.hessen.de/mapapps/resources/apps/bodenviewer/index.html?lang=de (Zugriff:
10/2024).
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Schutzguts Boden in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs  fir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz.
https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/boden/BBH16_2023.pdf . (Zugriff 10/2024)

Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG o. J.): Geoportal - Schutzge-
biete und Beschrankungen - mehr unter: https://www.geoportal.hessen.de/map?WMC=1950 (Zu-
griff: 10/2024).

Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV 2011):
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10. Anlagen

Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen zum Umweltbericht.
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