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Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes

1.  Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Heuchelheim befindet sich im stdlichen Bereich des Ortsteils Heuchelheim das Be-
triebsgelédnde der Firma ETC-Miettrucks, die Nutzfahrzeuge (u.a. Kipper, Betonmischer, Sattelzugma-
schinen, Anhénger) vermietet und verkauft. Des Weiteren verflgt das Unternehmen Uber eine eigene
Lkw-Werkstatt zur Reparatur und Wartung des eigenen Fuhrparks und als Dienstleistung- und Service-
angebot fur Dritte. Am Standort arbeiten derzeit zwischen 35 und 40 Mitarbeiter. Das Areal erstreckt
sich auf einer Flache von rd. 2 ha. Im Norden bzw. Nordwesten befindet sich das Hauptgebaude mit
Biurordumen sowie die Lkw-Werkstatt mit gegenwartig drei Bahnen. Die Ubrigen Flachen werden im
Wesentlichen zum Abstellen des Fuhrparks genutzt. Der Betrieb wurde im Jahr 1969/1970 zun&chst auf
dem damaligen Grundstiick 235 mit einem Blirogebdude, Wohnung und einer Lkw-Werkstatt (Halle)
errichtet. Im Jahr 1981 erfolgte eine Erweiterung des Birogebaudes und eine Umnutzung der Wohnung
in Blrordume. Das Betriebsgelande wurde stetig durch Zuk&ufe und Anmietung erweitert und besteht
seit Mitte der 70er Jahren in der heutigen Ausdehnung. Die Fldchen befinden sich mittlerweile vollstén-
dig im Eigentum des Unternehmens.
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Far den westlichen Teil des Betriebsgelandes liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 ,,Siidlich
des Dorfes, zwischen Kropbach und Bieberbach® aus dem Jahr 1971 vor, der hier ein Gewerbegebiet
ausweist. Fur den 6stlichen Teilbereich des heutigen Firmengeléndes erfolgte hingegen die Festlegung
einer Flache fur Landwirtschaft. An die Gemeinde Heuchelheim ist nun die Firma ETC-Miettrucks mit
der planerischen Absicht herangetreten, das Betriebsgeléande in seiner Gesamtheit planungsrechtlich
zu sichern. Hierdurch erhdlt das Unternehmen Planungssicherheit und langfristige
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Entwicklungsperspektiven am heutigen Standort. Des Weiteren plant die Firma zur Optimierung der
internen Betriebsabldufe konkret eine Erweiterung der Lkw-Werkstatt um weitere Bahnen.

Zur Umsetzung des Planvorhabens bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes und Erweiterung
der Gewerbegebietsausweisung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes kann ein Beitrag zur Férde-
rung der regionalen Wirtschaft in ihrer mittelstdndischen Struktur geleistet und das familiengefiihrte Un-
ternehmen und die damit verbundenen Arbeitsplatze in der Gemeinde Heuchelheim gebunden werden.
Des Weiteren stellt die geplante Erweiterung auch eine sinnvolle Verlangerung des sidlich des Areals
bereits ausgewiesenen Gewerbegebietes dar. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher auch
stadtebaulich begriindet. Hierausfolgend hat die Gemeindevertretung der Heuchelheim in ihrer Sitzung
am 11.02.2025 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Sudlich des Dorfes, zwischen
Kropbach und Bieberbach“ 3. Anderung sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt einen Teilbereich des Plangebietes als Fléache fur Landwirt-
schaft dar. Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Umwidmung in eine gewerb-
liche Bauflache im Parallelverfahren zum Bebauungsplan.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am siidéstlichen Ortsrand von Heuchelheim. Der rdumliche Geltungsbe-
reich umfasst in der Flur 17, die Flurstiicke 272/1 tlw., 232, 231, 230, 246, 247, 248 und 249. Die Flur-
stlicke befinden sich vollstandig im Eigentum des Unternehmens. Das Plangebiet umfasst eine GréBe
von rd. 0,9 ha, die insgesamt auf das Gewerbegebiet entfallen.

Das Betriebsgelande weist einen hohen Anteil an befestigten Flachen auf. Im Nordwesten befindet sich
das Birogebaude mit angrenzender LKW-Werkstatt. Der Rest des Betriebsgelandes wird fir Pkw-Stell-
platze, zur Lagerung und Abstellung des vorhandenen Fuhrparks genutzt und weist unterschiedliche
Flachenbefestigungen auf (Pflaster, Asphalt, Schotter). Die Topografie ist als eben zu beschreiben.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Gewerbliche Nutzungen

Westen: Gewerbliche Nutzungen, Einzelhandel (Mdbelgeschaft)
Saden: Gewerbliche Nutzungen

Osten: Gehdlzstrukturen und angrenzend landwirtschaftliche Flachen

Bereich des Plangebietes
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(Eigene Aufnahmen 03/2025)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft dar-
gestellt. Uberlagert wird der Bereich von einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen, einem
Vorranggebiet Regionaler Grinzug und einem Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hochwasser-
schutz.

Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010
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GeméB Grundsatz 6.3-2 soll in den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft die Offenhaltung der Land-
schaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwéagung ist dem Erhalt ei-
ner landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Folgende Flacheninanspruchnahmen sind unter der in Grundsatz 6.3-2 genannten Voraussetzung in
den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft moglich:

»  Errichtung baulicher Anlagen fir privilegierte Vorhaben

» Eigenentwicklung und Freizeitnutzungen im Anschluss an bebaute Ortslagen < 5 ha

« Photovoltaikanlagen

» Aufforstungen und Sukzessionsflachen < 5 ha sowie

e MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung eines tberdértlichen Biotopverbundsystems < 5 ha

Dabei sind auch stadtebauliche, denkmal- und landschaftspflegerische sowie umwelt- und naturschutz-
fachliche Belange zu berucksichtigen.

Der Bereich des Vorbehaltsgebietes fiir Landwirtschaft wird gegenwértig in einer GréBenordnung von
rd. 0,9 durch die bestehende gewerbliche Nutzung, die seit etwa Mitte der 70er Jahre besteht, einge-
nommen. Die geplante Gewerbegebietserweiterung erfiillt die vorangehenden Voraussetzungen (An-
schluss an bebaute Ortslage, FlachengréBe). Ferner sind die Flachen einer landwirtschaftlichen Nut-
zung entzogen, sodass eine Betroffenheit 6ffentlicher und privater Belange nicht erkennbar ist. Zur Ver-
folgung eingangs dargelegter stadtebaulicher Zielvorstellungen wird eine Inanspruchnahme als vertret-
bar und begriindet beurteilt.

Laut Zielvorgabe 6.1.4-6 sind in den Vorranggebieten fiir vorbeugenden Hochwasserschutz Uber-
schwemmungsbereiche der Gewasser flr die Hochwasserrickhaltung und den Hochwasserabfluss zu
sichern und zu entwickeln. Diese Gebiete sind von Bebauung, Versiegelung des Bodens und Aufschiit-
tungen freizuhalten. Zulassig sind Nutzungen und MaBnahmen, die den vorbeugenden Hochwasser-
schutz nicht einschrédnken. Dazu gehért auch die Neuanlage von Auwald. Unzuléssig sind Planungen
und MaBnahmen, die die Funktion als Hochwasserabfluss- oder -retentionsraum beeintrachtigen oder
den Oberflachenabfluss erhéhen bzw. beschleunigen wiirden.

Unter Bezugnahme auf die faktischen Gegebenheiten istim Vollzug der Bauleitplanung nicht mit Beein-
trachtigungen der Belange des Hochwasserschutzes oder Verscharfung der Hochwassersituation zu
rechnen. Hierbei wird nicht verkannt, dass der Bereich planungsrechtlich als Flache fir Landwirtschaft
zu beurteilen ist. In Bezug auf die mit der Erweiterung der Gewerbegebietsausweisung einhergehenden
rechtlichen Aspekte wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 7 verwiesen.

Im Zuge der Aufstellung des Bauleitplans wird den Belangen der Hochwasserschutzvorsorge auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung derart Rechnung getragen, dass eine Feinsteuerung zur Art
der baulichen Nutzung und zur Errichtung von baulichen oder sonstigen Anlagen erfolgt. Hierdurch kann
das Geféhrdungspotential zum Eintrag von schédlichen Stoffen auf die Umwelt vermieden werden. Fer-
ner sind Personenschaden nicht zu erwarten, da Gebaude mit Aufenthaltsbereichen oder -rdumen in
dem zur Neuausweisung gelangenden Bereich ausgeschlossen sind. Bauliche Schaden bspw. an Ge-
b&uden entstehen somit nicht. Durch einen hochwasserangepassten Betrieb kann zudem der Entste-
hung von Sachschaden entgegengewirkt werden.

Des Weiteren kann im Vollzug des Bauleitplans durch geeignete organisatorische und technische Maf3-
nahmen ein hochwasserangepasster Betrieb des Lagerplatzes erfolgen. Aufgrund fehlender Erméchti-
gungsgrundlagen kénnen solche organisatorischen und technischen MaBBnahmen nicht verbindlich im
Bebauungsplan aufgenommen werden. Angesprochen ist insofern die nachfolgende Planungs- und Ge-
nehmigungsebene. Im Zuge der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung kann der bestehende
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Konflikt sachgerecht geldst werden. Die Details sind daher dem wasserrechtlichen Genehmigungsver-
fahren vorbehalten.

Laut Grundsatz 6.1.3-1 sollen in den Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen die Kalt- und
Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederher-
gestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaBBnahmen, die die Produktion und
den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MaBnah-
men in diesen Gebieten, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen
verschlechtern kdnnen, sollen vermieden werden. Der AusstoB3 lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll
reduziert, zusatzliche Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden.

Innerhalb des Plangebiets bestehen bereits wahrnehmbare klimatische Effekte aufgrund der Versiege-
lung, sodass von einer eingeschrankten Verdunstung und einer gering erhéhten Durchschnittstempera-
tur auszugehen ist. Eine lber den Bestand hinausgehende Versiegelung der Flachen wird durch den
Bebauungsplan nicht zugelassen. Unter Hinweis auf das realistische Szenario der Fortfihrung der be-
stehenden gewerblichen Nutzung sind keine wesentlichen Verdanderungen der klimatischen Situation
zu erwarten. Dariiber hinaus werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die in den Randberei-
chen vorhandenen Baume zum Erhalt festgesetzt. Unter Abwégung des Sachverhalts liegen zur Verfol-
gung eingangs dargelegter stadtebaulicher Zielvorstellungen gewichtige Griinde vor, die fir die pla-
nungsrechtliche Erweiterung der Gewerbegebietsausweisung sprechen.

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 Grinzug 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).

Unter Bezugnahme der faktischen Gegebenheiten und der seit etwa Mitte der 70er Jahren in der heuti-
gen Ausdehnung vorhandenen gewerblichen Nutzung sind Beeintrachtigungen der Gebietsfunktion
nicht erkennbar. Das Plangebiet ist fir die Zwecke der Freiraumerholung entzogen. Ferner wird es im
Vollzug des Bebauungsplanes aufgrund der Vorbelastung nicht zu einer Verscharfung der Auswirkun-
gen auf das Klima, die Lufthygiene und den Wasserhaushalt kommen. Unter Hinweis auf die mit der
Planung verfolgten stédtebaulichen Ziele (u.a. Férderung der regionalen Wirtschaft, Schaffung und Er-
haltung von Arbeitsflachen), wird nach vorliegender Auffassung die Erweiterung der Gewerbegebiets-
ausweisung als stadtebaulich vertretbar und begriindet beurteilt.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 ,Sidlich des Dorfes, zwischen
Kropbach und Bieberbach” aus dem Jahr 1971 vor. Im Planbereich ist gegenwartig ein Gewerbegebiet
im Sinne § 8 BauNVO festgesetzt. Das Maf3 der baulichen Nutzung ist mit einem zulassigen Vollge-
schoss bei einer zuldssigen Grundflachenzahl von 0,8 festgelegt. Im nérdlichen Bereich ist teilweise ein
Freihaltestreifen enthalten, welcher heute nicht mehr benétigt wird. Im Osten wurde eine Flache fir
Landwirtschaft festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 4 ,Suidlich des Dorfes, ZW|schen Kropbach und Bleberbach“ (Jahr 1971)
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

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 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.

Far 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.

Unter Beachtung der vor Ort tatsachlich vorgefundenen Gegebenheiten erfolgt im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes keine Neuinanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen. Das Areal wird in der
derzeitigen Ausdehnung bereits seit Mitte der 70er Jahren als Betriebsgeldnde genutzt und ist seitdem
einer landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Die Flachen befinden sich zudem im Eigentum des Un-
ternehmens. Hierausfolgend sind erhebliche Beeintrachtigungen auf éffentliche und private Belange der
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Landwirtschaft nicht gegeben, auch wenn zumindest der 4stliche Teil des Betriebsgeléandes im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan als Flache fir Landwirtschaft festgesetzt ist.

Die Gemeinde Heuchelheim verfolgt mit der Aufstellung des Bauleitplans und Erweiterung der Gewer-
begebietsausweisung das stadtebauliche Ziel, einen Beitrag zur Férderung der regionalen Wirtschaft
zu leisten. Erganzend soll das Unternehmen und die damit verbundenen Arbeitsplatze erhalten werden.
Hierausfolgend besteht eine Standortgebundenheit, die keine Standortalternativen erkennen lassen.
Zumal ein Teilbereich bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen und planungsrechtlich erweitert werden
soll. Ferner sind aufgrund der GréBe des Plangebietes und der Gewerbenutzung mit entsprechendem
Stérpotential Moglichkeiten der Innenentwicklung in der Gemeinde Heuchelheim nicht gegeben (vgl.
auch Kapitel 7).

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bericksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Aufgrund der langjahrigen Nutzung als Gewerbestandort weist das
Betriebsgeldnde im Bestand einen hohen Anteil an befestigten Flachen auf. Insofern ist die natirliche
Bodenfunktion grdBtenteils gestért. Tatsdchliche Neueingriffe in den Boden werden nicht generiert,
auch wenn das Gebiet als Flache fur Landwirtschaft zu beurteilen ist und somit ein formaler Eingriff zu
bewerten ist.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
priafung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 11.02.2025
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: . .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: _ .
Trager o6ffentlicher Belange geman Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman o -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behérden 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.

Derzeit liegen keine Griinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern.
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2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am sldéstlichen Ortsrand von Heuchelheim. Die verkehrliche Erschlie-
Bung erfolgt Uber die Ludwig-Rinn-StraBe. Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die Vorausset-
zungen zur planungsrechtlichen Erweiterung des Gewerbegebietes geschaffen. Aufgrund der gegen-
wartigen gewerblichen Nutzung des Gesamtareals ist nicht mit einem geanderten Verkehrsgeschehen
oder einer Zunahme des Verkehrsautkommens zu rechnen. Die verkehrliche ErschlieBung ist gesichert.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich im Knotenpunktbereich GieBener StraBe / Ludwig-
Rinn-StraBe in einer Entfernung von rd. 575 m zum Plangebiet. Uber das bestehende Gehwegenetz ist
die Bushaltestelle fuBlaufig zu erreichen.

3. Gegenstand der Anderung des Flichennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Heuchelheim aus dem Jahr 2007 stellt das Plan-
gebiet teilweise als Flachen fir Landwirtschaft dar. Mit der geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes
stehen die Darstellung dem Bebauungsplan gegenwartig entgegen. Zur Wahrung des Entwicklungsge-
bots gemaB § 8 Abs. 2 BauGB erfolgt im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes die Umwid-
mung in eine gewerbliche Bauflache.

Flachennutzungsplan
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Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes

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 randlichen Gehdlzstrukturen sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte ersichtlich, die ein uniiber-
windbares Hindernis fiir den Vollzug der Bauleitplanung darstellen. Das Plangebiet unterliegt ferner ei-
ner vollstdndigen gewerblichen Nutzung, welches in seiner Gesamtheit planungsrechtlich gesichert
wird.

4.3 Schutzgebiete

In einer Entfernung von rd. 150 m befindet sich dstlich zum Plangebiet das Landschaftsschutzgebiet
LAuenverbund Lahn-Dill“. Ferner befindet sich das FFH-Gebiet ,Lahnaue zwischen Atzbach und Gie-
Ben“ und das gleichnamige Vogelschutzgebiet in einer Entfernung von rd. 325 m zum Plangebiet. Die
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Nutzung innerhalb des zur Ausweisung gelangenden Gewerbegebietes ist im Bestand seit Mitte der
70er Jahre vorhanden und planungsrechtlich gesichert. Eine Nutzungsintensivierung erfolgt vorliegend
nicht, auch wenn nicht verkannt wird, dass das Plangebiet formal als Flache fir Landwirtschaft zu be-
urteilen ist. In Bezug auf die értlichen Gegebenheiten sind daher erhebliche Beeintrachtigungen auf die
Schutzgebiete nicht zu erwarten.

Far weitergehende Informationen wird auf den als Anlage beigefligten Umweltbericht verwiesen.

44 Biotopschutz

Im Geltungsbereich sowie im Einwirkungsbereich des Vorhabens sind weder gesetzlich geschiitzte Bi-
otope noch Flachen mit rechtlichen Bindungen zugunsten von Naturschutz und Landschaftspflege vor-
handen. Fir weitergehende Informationen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

5. Erneuerbare Energie

GeméB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen 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 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 gedndert und erganzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergie-
gesetz (GEQG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meQG) in einem Gesetz zusammenflihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fir die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen.

Zweck des Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebaude einschlieBlich einer
zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den
Gebaudebetrieb. Gemal § 10 GEG ist ein Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55)
nach MaBgabe des Gesetzes zu errichten. Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergie-
bedarf flir Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung und Kihlung, bei Nichtwohngeb&auden auch fiir ein-
gebaute Beleuchtung, den jeweiligen Héchstwert nicht Gberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt.
Des Weiteren sind Energieverluste beim Heizen und Kihlen durch baulichen Warmeschutz nach MaB-
gabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden. Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetrieb-
nahme 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 Abwéarme er-
zeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedliche Energietrdger gelangen, sodass zur Vermeidung von Ein-
schrankungen in der Wabhlfreiheit 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 stédndig weiterentwickelt, wird es als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen
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Bestimmungen hinzuweisen. Stadtebauliche Griinde, die (iber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wirden, sind vorliegend nicht ersichtlich. Auf Festsetzungen
wie bspw. die Ausrichtung von Gebauden wird zudem verzichtet, um hinreichend Flexibilitit in der Ge-
b&udeplanung und Nutzung des Solarertrags im Falle des Einsatzes von entsprechenden Anlagen zu
gewahrleisten.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der seit Mitte der 70er Jahr vorhandenen gewerblichen Nutzung
einer starken baulichen Vorbelastung, einhergehend mit einem hohen Anteil an befestigten Flachen.
Der westliche Teil des Plangebietes ist im Ursprungsbebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen,
wobei die zuldssige Grundflachenzahl mit einem MaB von GRZ = 0,8 festgelegt ist. Mit der 3. Anderung
des Bebauungsplanes erfolgt nun formal die Erweiterung des Gewerbegebietes auch fir den &stlichen
Bereich. Des Weiteren plant das Unternehmen konkret die Erweiterung der vorhandenen LKW-Werk-
statt um weitere Bahnen. Geplant ist hierbei ein Anbau an das Bestandsgebaudes auf Bereichen, die
bereits Flachenbefestigungen aufweisen. Primares Ziel ist daher die planerische Sicherung der beste-
henden Gewerbeflachen unter Berlicksichtigung der Anforderungen an eine gewerbegebietstypische
Nutzung. Unter Bezugnahme auf die Bestandssituation stehen bspw. Festlegungen zu befestigten Fla-
chen in wasserdurchlassiger Weise (Befahrung durch Schwerlastverkehr, Rangiervorgange) oder zur
Reduzierung der AuBenbeleuchtung (u.a. Sicherheitsaspekt) in einem Konflikt zur gewerblichen Nut-
zung, sodass von entsprechenden Festsetzungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung abgese-
hen wird.

Zur Eingriffsminimierung werden jedoch im Bebauungsplan die im stdwestlichen bzw. stdlichen Be-
reich vorhandenen Gehdlzstrukturen zum Erhalt festgesetzt. Ferner erfolgt der Ausschluss zur Verwen-
dung von wasserdichten nicht durchwurzelbaren Folien zur Freiflachengestaltung. Des Weiteren wer-
den sogenannte Schottergarten ausgeschlossen und die unbebauten Flachen sind natiirlich zu begriin-
den.

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

Die Gemeinde Heuchelheim verfiigt zudem Uber kommunale FlieBpfadkarten. Das Plangebiet befindet
sich am Rand der bebauten Ortslage. Im Bereich der Ludwig-Rinn-StraBBe verlaufen aufgrund der topo-
grafischen Verhaltnisse FlieBpfade, die mit einem Puffer von beidseits 10 m dargestellt werden. Der
Puffer Gberlagern teilweise das Plangebiet, sodass hier ein gewisses Gefahrdungspotential nicht aus-
geschlossen werden kann. Firr das Bestandsgebaude wird das Risiko der Uberflutung in der FlieBpfad-
karte jedoch als gering eingestuft. Im Rahmen der Bestandskartierungen vor Ort konnten keine Anzei-
chen von Erosion oder Bodenabtrag festgestellt werden. Es ist daher vorliegend nicht davon auszuge-
hen, dass es zu einer Uberflutung der Flachen im Plangebiet bei Starkregen kommen wird, auch wenn
dies aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann. Ins-
gesamt 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.
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Im Zuge der Bauleitplanung erfolgt eine planungsrechtliche Sicherung der gewerblichen Nutzung am
Standort. Unter Hinweis auf die vorangehenden Ausfiihrungen ist nicht von einer héheren Versiegelung
der Fldchen und Verschéarfung der Bestandssituation auszugehen.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

Wasserversorgung

In der Ludwig-Rinn-StraBBe ist die Leitungsinfrastruktur zur Wasserversorgung im Bestand vorhanden.
Auch die Sicherstellung der Léschwasserversorgung kann Uber das Ortsnetz erfolgen. Ein zusatzlicher
Wasserbedarf ist unter Hinweis auf die bestehende Nutzung nicht zu erwarten. Leistungssteigernde
MaBnahmen werden nicht erforderlich.

Abwasserentsorgung

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

In den angrenzenden stadtischen ErschlieBungsstraBen ist die Leitungsinfrastruktur im Bestand vor-
handen, voriiber das im Plangebiet anfallende Abwasser sachgerecht abgeleitet werden kann. Im Zuge
der Umwidmung der Gebietsausweisungen ist nicht mit einer Steigerung der Abflussmengen zu rech-
nen.

Im Ubrigen gilt:
§ 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
Oberirdische Gewésser, Quellen oder quellige Bereiche werden durch die Planung nicht berlhrt.

Das Plangebiet befindet sich allerdings vollstandig innerhalb des amtlich festgestellten Uberschwem-
mungsgebietes der Lahn (HQ100). Der gegenwartige Verlauf ist in der Plankarte des Bebauungsplanes
nachrichtlich dargestellt und in der nachfolgenden Ubersichtskarte ersichtlich. Der Kartendarstellung ist
zu entnehmen, dass das Plangebiet auBerhalb des Abflussbereichs und am auBeren Rand des Uber-
schwemmungsgebietes bzw. des Retentionsraums liegt.
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Darstellung Uberschwemmungsgebiet der Lahn
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UG festgesetzt (nachrichtlich)

&

Abflussgebiete

(Quelle: HWRM-Viewer, Stand 06/2025, bearbeitet)

Nach § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die
Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach
dem Baugesetzbuch untersagt. Satz 1 gilt nicht, wenn die Ausweisung ausschlie3lich der Verbesserung
des Hochwasserschutzes dient, sowie fir Bauleitplane fir Hafen und Werften.

Nach Rechtsprechung war der Wille des Gesetzgebers die Beschrankung der Regelungswirkung des
§ 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WHG auf eine Untersagung der erstmaligen Erméglichung einer Bebauung von
Flachen. Sowohl die im Gesetzgebungsverfahren beteiligten Verbande (BTDrucks 15/3510 S. 2 ff.) als
auch der Bundesrat (BTDrucks 16/13306 S. 19) hatten sich ausdricklich auf den Standpunkt gestellt,
dass sich das Planungsverbot nur gegen die Planung von neuen Baugebieten richte, mit denen erstmals
eine zusammenhangende Bebauung im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ermdglicht werden
solle, wahrend die Uberplanung oder Umplanung bereits bebauter Bereiche nicht unter das Verbot des
§ 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WHG falle'. In diesem Fall sind dann die Belange des Hochwasserschutzes im
Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und 12, Abs. 7, § 2 Abs. 3 BauGB) sowie
der fir die Vorhabenzulassung erforderlichen hochwasserschutzrechtlichen Abweichungsentscheidun-
gen (§ 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 3 WHG) zu bertcksichtigen.

Fir das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 ,Sidlich des Dorfes, zwischen
Kropbach und Bieberbach* aus dem Jahr 1971 vor, der fir den westlichen Teil des Plangebietes ein
Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO mit einer zulassigen Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 ausweist.
Fir den 6stlichen Teil wird hingegen eine Flache fiir Landwirtschaft festgesetzt. Die tatséchlich vorhan-
dene Nutzung stellt sich allerdings anders dar. Im Nordwesten befindet sich das Birogebdude mit

T Urteil vom 03.06.2014 - BVerwG 4 CN 6.12
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angrenzender LKW-Werkstatt. Die verbleibenden Flachen werden zum Abstellen des Fuhrparks sowie
untergeordnet zur Lagerung von betriebsbedingten Materialien genutzt. Hierausfolgend weist das Be-
triebsgeléande einen hohen Anteil an befestigten Flachen auf. Die dargelegte Nutzung erfolgt bereits seit
Mitte der 70er Jahre in der heutigen Ausdehnung und in einer GréBenordnung von rd. 0,9 ha zu Lasten
der im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Flache fir Landwirtschaft.

Wie bereits einleitend dargestellt, verfolgt die Gemeinde Heuchelheim mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans das Ziel, den bestehenden Gewerbestandort planungsrechtlich zu sichern und die Gewerbe-
gebietsausweisung zu erweitern. Da die seit etwa 50 Jahren bestehende gewerbliche Nutzung jedoch
nur teilweise Uber die Gebietsausweisung des Ursprungsbebauungsplanes gedeckt ist, kann es derart
ausgelegt werden, dass es sich im rechtlichen Sinn um eine Neuausweisung handelt, auch wenn kein
faktischer Neueingriff erfolgt.

Nach § 78 Abs. 2 WHG kann die zustandige Behérde abweichend von Absatz 1 Satz 1 die Ausweisung
neuer Baugebiete ausnahmsweise zulassen, wenn

1. keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kon-
nen,

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

3. eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschéaden nicht zu erwarten
sind,

4. der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,

o

die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem Riick-
halteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,
keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

© ® N o

die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Absatz
2 Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen
Schaden zu erwarten sind.

Bei der Priifung der Voraussetzungen des Satzes 1 Nummer 3 bis 8 sind auch die Auswirkungen auf
die Nachbarschaft zu bericksichtigen.

Zu Punkt 1:

Anderweitige Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen im Gemeindegebiet von Heuchelheim
nicht. Ferner kdnnen diese auch nicht geschaffen werden, um den Eingriff in das Uberschwemmungs-
gebiet zu vermeiden. Diese Einschatzung basiert nicht anhand der Tatsache, dass der Eingriff bereits
stattgefunden hat und es vorliegend im Wesentlichen um die planungsrechtliche Bestandssicherung
geht.

Die Festsetzung der Siedlungsentwicklung erfolgt auf den Ubergeordneten Planungsebenen und somit
im Regionalplan Mittelhessen und dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Heuchelheim.
Da es sich vorliegend um eine gewerbliche Nutzung mit entsprechendem Stérpotential (Larm, Verkehr)
handelt, sind Standorte angrenzend zu schutzbedurftigen Wohnnutzungen innerhalb der bebauten Orts-
lagen oder als Entwicklungsméglichkeit angrenzend zu bestehenden Wohngebieten nicht geeignet.

Die Gemeinde Heuchelheim hat sich im Rahmen der Erstellung des Masterplans 2040 mit der Thematik
der Innenentwicklung und stadtebaulichen Ansétzen zur Siedlungsentwicklung auseinandergesetzt.
Hierbei spielt das Leitbild Innenentwicklung hat Vorrang vor AuBenentwicklung eine wichtige Rolle.
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Sinnvolle Verdichtung und mafBvolles Wachstum sind erklarte Ziele der Gemeindeentwicklung. Ein we-
sentlicher Baustein hierzu ist eine Bestandsaufnahme in Form einer Flachenpotentialanalyse, die neben
dem klassischen Instrument der Luftbildauswertung auBerdem eine detaillierte Vor-Ort-Erhebung um-
fasst. Im Rahmen dieser Erhebung und Erfassung wurden die Potenzialflichen bestimmten Flachenka-
tegorien zugeordnet, die wiederum eine bestimmte Flachencharakteristik bzw. bestimmte Flachenei-
genschaften implizieren. Mit den genannten Flachenkategorien gehen jeweils spezifische Erfordernisse
an die Mdglichkeiten der wohnbaulichen Flachenmobilisierung einher. Der Untersuchungsraum er-
streckte sich auf den kompletten Siedlungsbereich Heuchelheims, Kinzenbach eingeschlossen. Basie-
rend auf mehreren Ortsbegehungen wurde der Bestand augenscheinlich analysiert und entsprechend
der fiinf Kategorien dargestellt.
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Potenzialflachen
Heuchelheim, Nord

Plan genordet, maRstabslos
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Die Darstellungen zeigen, dass es im Gemeindegebiet durchaus Bauliicken oder Bereiche gibt, die
einer Nachverdichtung zugefuhrt werden kdnnen. Diese stellen aufgrund des erforderlichen Flachenbe-
darfs, der Lage innerhalb und angrenzend zu Wohngebieten und den hiermit verbundenen immissions-
schutzrechtlichen Konflikten keine alternative Siedlungsentwicklung dar. Ferner befinden sich die Fl&-
chen im Privateigentum, sodass es an den eigentumsrechtlichen Zugriffsmdglichkeiten fehlt.

Auch in Bezug auf die Schaffung von Méglichkeiten zur Siedlungsentwicklung sind Alternativen im Ge-
meindegebiet von Heuchelheim nicht vorhanden.

Fortschreibung Regionalplan Mittelhessen

= =t ] P

Im Vergleich des wirksamen Regionalplans und dem Entwurf zur erneuten Offenlage im Zuge der Fort-
schreibung ist ersichtlich, dass das Vorranggebiet fiir Siedlung (Planung) im Osten von Kinzenbach
nicht weiter flr eine Siedlungsentwicklung zur Verfligung steht. Im 2. Entwurf gelangt hier zu Gunsten
der Landwirtschaft eine Vorranggebiet fiir Landwirtschaft zur Darstellung. Uberlagert ist der Bereich
zudem flr Belange der Klimafunktion sowie zur Sicherung des Freiraums (Regionaler Griinzug). Das
weitere Vorranggebiet fiir Siedlung (Planung) im Ortsteil Kinzenbach ist zudem bereits fir bestehende
Siedlungszwecke dargestellt. Ferner ist erkennbar, dass lediglich untergeordnet vereinzelt Vorbehalts-
gebiete fir Landwirtschaft in der Fortschreibung vorgesehen sind, die unter Abwagung der Belange
Landwirtschaft fir eine Siedlungsentwicklung herangezogen werden kdnnten. Betreffend den Ortsteil
Kinzenbach sind dies Flachen, die einen unmittelbaren rdumlichen Bezug zu Wohngebieten aufweisen.
Unter Hinweis auf den Trennungsgrundsatz geman § 50 BImSchG, dass raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen sind, einander so zuzuordnen
sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Giberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.
Insofern scheiden diese Bereiche fir die Ansiedlung von larm- und verkehrsintensiven Nutzungen aus.
Zumal auch die verkehrliche Ableitung des induzierten Verkehrs Uber die gemeindlichen WohnstraBen
nicht umsetzbar ist.

Auch das fur den Ortsteil Heuchelheim dargestellte Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft grenzt unmittel-
bar an das Baugebiet ,Die Bolz* an. Ferner kdnnte auch hier eine verkehrliche ErschlieBung lediglich
ausgehend von den angrenzenden WohnstraBen erfolgen. Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden
weist auch dieser Bereich keine Eignung als Alternative fir die Neuausweisung von Gewerbeflachen
auf.
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Der fur eine gewerbegebietstypische Nutzung vorhandene Standort in Heuchelheim umfasst den Be-
reich entlang der Rodheimer StraBe. Hier sind innerhalb der bebauten Ortslage keine Flachenalternati-
ven gegeben. Die Bereiche sind durch die vorhandenen Gewerbebetriebe nahezu vollstédndig ausge-
nutzt und stehen fiir die Neuansiedlung von Betrieben nicht zur Verfigung. Ferner stellen die bestehen-
den Restriktionen in Bezug auf die Gewéasser Bieber und den Fohnbach fir die vorhandenen Unterneh-
men eine Problematik fir Erweiterungsabsichten dar. Die Gemeinde Heuchelheim ist daher bemiiht,
durch die Aufstellung von Bebauungsplanen (z.B. ,Heuchelheim Nord“ 9 Anderung und Erweiterung
sowie 10. Anderung) die ans&ssigen Unternehmen zu unterstiitzen und unter Beriicksichtigung der ge-
setzlichen Rahmenparametern des Wasserhaushaltsgesetz und des Naturschutzgesetzes Erweite-
rungsmoglichkeiten auf dem sehr eingeschréankten Fldchenpotentials planungsrechtlich zu schaffen.
Flachenpotentiale dartber hinaus sind hier fir eine randliche Gewerbegebietsentwicklung nicht vorhan-
den.

Ein weiterer Gewerbestandort befindet sich im stidéstlichen Bereich von Heuchelheim, wo sich auch
das Plangebiet befindet. Baullicken sind hier nicht vorhanden. Ferner bestehen aufgrund des bestehen-
den Uberschwemmungsgebietes keine raumlichen Entwicklungsméglichkeiten zur Neuausweisung von
Gewerbeflachen.

Dass im Gemeindegebiet lediglich kleinrdumige Arrondierungen flr Siedlungsentwicklungen, die zudem
das Wohnen betreffen, mdglich sind, zeigen zudem die im Regionalplan Mittelhessen bis an die Sied-
lungsrander dargestellten Restriktionen in Form von Vorranggebieten fiir besondere Klimafunktionen,
Vorranggebiete Regionaler Griinzug und Vorranggebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz. Der
Vollstandigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass Vorranggebiete Industrie und Gewerbe (Planung)
im Regionalplan Mittelhessen nicht vorgesehen sind. Auch der wirksame Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Heuchelheim enthalt keine Gewerbeflachen (Planung).

Zu Punkt 2:

Die Forderung des unmittelbaren Anschlusses an ein bestehendes Baugebiet wird vorliegend erfllt.
Der westliche Teil des Plangebietes ist gegenwartig bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen. Ferner
schlieBt sich ein Gewerbe- und Sondergebiet westlich an. Im Siden und Norden befinden sich zudem
weitere Gewerbeflachen.

Zu Punkt 3:

Nach vorliegender Auffassung kann auch die Voraussetzung, dass eine Gefahrdung von Leben oder
Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu erwarten sind, eingehalten werden. Zunachst gilt es
anzumerken, dass das Plangebiet am duBersten Rand des Retentionsraums bzw. des Uberschwem-
mungsgebietes der Lahn und nicht in dessen Abflussbereich liegt. Nach dem HWRM-Viewer des Hes-
sischen Landesamts fiir Natur, Umwelt und Geologie wird das Plangebiet bei einem HQ10 nicht tGber-
flutet. Bei einem HQ100 werden die Flachen lberflutet. Angegeben werden hier Uberflutungshéhen von
1 bis 50 cm. Dieser Wert andert sich auch bei der Betrachtung eines HQextrem nicht.
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Gefahrenkarte HQ100: Uberflutungsflichen
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(Quelle: HWRM-Viewer, Stand: 05/2025, bearbeitet)

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist eine Feinsteuerung zur Art der baulichen Nutzung sowie
Gliederung von baulichen Anlagen enthalten. Demnach sind Geb&ude im &stlichen Teil des Gewerbe-
gebietes nicht zuldssig. Gebdude oder Raume, die fiir den (dauerhaften) Aufenthalt von Personen vor-
gesehen sind oder sensible Nutzungen mit bspw. nicht mobilen Personengruppen, entstehen nicht. Hie-
rausfolgend ist im Falle eines Hochwasserereignisses und Uberflutung der Flachen nicht mit Personen-
schaden zu rechnen.

Die Zulassigkeit wird im dstlichen Teilbereich des Gewerbegebietes auf Lagerplatze zum Abstellen von
Fahrzeugen sowie Lagerung von Materialien (z.B. in Containern) beschrankt. Diesbezlglich wird nicht
verkannt, dass mit steigender Uberflutungshéhe das Schadenspotential ansteigt. Dies kann von leichter
Verschmutzung und Feuchtigkeitsschaden Uber das Eindringen von Wasser in Fahrzeugunterbdden,
bis zu méglichen Schaden an der Fahrzeugtechnik und dem Auftrieb bspw. leichter Container oder
Bildung von Treibgut fihren. Unter Bezugnahme auf die gegenwartige Nutzung sind dennoch erhebliche
Sachschaden sowohl auf dem Grundstuck als auch auf benachbarte Grundstiicke nicht ersichtlich. Bei
der Nutzung handelt es sich Uberwiegend um mobile Einrichtungen. Insofern kdnnen im Vollzug des
Bebauungsplanes und auf der nachfolgenden Genehmigungsebene MaBnahmen festgelegt und getrof-
fen werden, die hier zur Reduzierung des Schadenpotentials beitragen. Zu nennen sind hier bspw. das
Entfernen der Fahrzeuge im Hochwasserfall, die Verankerung von Containern gegen Auftrieb oder Vor-
kehrungen zur Lagerung von Materialien (geschlossene, wasserdichte Container, Lagerung auf Podes-
ten, etc.). Da solche (organisatorischen) MaBnahmen aufgrund der fehlenden Ermachtigungsgrundlage
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im BauGB nicht verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen, ist fir die sachgerechte
Konfliktldsung die nachfolgende Genehmigungsebene angesprochen. Zusammenfassend wird daher
festgehalten, dass der Punkt 3 der Erweiterung des Gewerbegebietes nach vorliegender Auffassung
nicht entgegensteht.

Zu Punkt 4:

Das Plangebiet liegt am &uBersten Rand des Uberschwemmungsgebietes und auch auBerhalb des Ab-
flussbereichs. Insofern sind vorliegend keine Hinweise ersichtlich, die eine nachteilige Beeinflussung
des Hochwasserabflusses zur Folge haben. Auch in Bezug auf die Beeinflussung des Wasserstandes
sind keine nachteiligen Veranderungen ersichtlich. Hierbei wird nicht verkannt, dass Fahrzeuge oder
auch Container eine gewisse Barrierewirkung zur Folge entfalten. Unter Hinweis auf mdgliche Vorkeh-
rungen wie bspw. die rechtzeitige Entfernung der Fahrzeuge oder Lagerung von Materialen auf Podes-
ten mit einer entsprechenden Mindesthéhe, die auch unterspilt werden kdnnten, sind wesentliche Aus-
wirkungen auf den Wasserstand nicht zu erwarten.

Zu Punkt 5:

Nach Punkt 5 darf die die Hochwasserrlickhaltung nicht beeintréchtigt werden und der Verlust von ver-
loren gehendem Ruickhalteraum ist in Umfang und Funktion sowie zeitglich mit dem Eingriff auszuglei-
chen.

Das Plangebiet liegt am duBersten Rand des Uberschwemmungsgebietes und somit am Rand des Re-
tentionsraums der Lahn. Ferner hat ein baulicher Eingriff bereits stattgefunden, da die gewerbliche Nut-
zung und die Ausdehnung der Flachenbefestigungen seit etwa Mitte der 70er Jahre bestehen. Die Fla-
chenbefestigungen und die damit verbundenen negativen Auswirkungen sind faktisch vorhanden, so-
dass in der geplanten Erweiterungsflache der Bodenwasserhaushalt, einschlie3lich des Infiltrationsver-
mogens, stark eingeschrankt ist. Des Weiteren ist unter Bezugnahme des realistischen Szenarios der
Fortfiihrung der bestehenden Nutzung nicht mit Geldndeverédnderungen zu rechnen, die Auswirkungen
auf die Hochwasserriickhaltung haben und zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses flhren. Er-
ganzend wird darauf hingewiesen, dass das Gelande im Bestand héher gelegen ist als die Flachen im
Osten oder im Siiden. Ggf. kann &stlich angrenzend zuséatzlicher Retentionsraum geschaffen werden,
da sich die Flachen ebenfalls teilweise im Eigentum des Unternehmens befinden. Dies ist im weiteren
Planungsprozess mit den zustéandigen Behdrden zu erértern.

Zu Punkt 6:

Nach diesem Punkt darf der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintréachtigt werden. Wie vorange-
hend dargelegt, ist eine Beeintrachtigung der Hochwasserrlickhaltung nicht zu erwarten. Das Plangebiet
liegt ferner auBerhalb von Deichanlagen, Rickhaltebecken oder Flutmulden, sodass eine Minderung
der Funktion bestehender HochwasserschutzmaBnahmen ausgeschlossen ist. Auch wird es im Vollzug
der Bauleitplanung nicht zu einer Verschéarfung der Abflussverhéltnisse kommen, da der Eingriff faktisch
stattgefunden hat, auch wenn es sich im planungsrechtlichen Sinn um eine Erweiterung des Gewerbe-
gebietes handelt. Des Weiteren wird durch die Bauleitplanung keine Uber den Bestand hinausgehende
Flachenversiegelung zugelassen. Auswirkungen auf den bestehenden Hochwasserschutz sind zum
derzeitigen Planungsstand nicht zu erwarten.
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Zu Punkt 7:

Unter Bezugnahme auf die vorangehenden Ausflihrungen sind durch die geplante Gewerbegebietser-
weiterung keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten. Das Plangebiet
liegt auBerhalb des Abflussbereichs der Lahn. Unter Hinweis auf die bestehende Flachenbefestigung
innerhalb des Plangebietes ist eine Erhdhung der Abflussmengen und der Abflussgeschwindigkeit nicht
zu erwarten. Aufgrund der im Bebauungsplan vorgenommenen Feinsteuerung und der Unzulassigkeit
von Geb&uden sind Personenschaden ebenfalls nicht zu erwarten. Gebaude, die zum Arbeiten oder
Wohnen genutzt werden und somit dem Aufenthalt von Personen dienen, sind im dstlichen Bereich des
Gewerbegebietes nicht zulassig. Des Weiteren kann durch organisatorische MaBnahmen das Eintreten
von erheblichen Sachschaden auf dem Grundstiick, aber auch auf den Nachbargrundstiicken vermie-
den werden. Der Punkt kann nach vorliegender Auffassung eingehalten werden. Die Lagerung von was-
sergefédhrdenden Stoffen, Abfallen oder sonstiges Gefahrengut ist zudem unzuldssig.

Zu Punkt 8 und 9:

Nach derzeitiger Einschatzung spielt die Erweiterungsflache in einer GréBenordnung von rd. 0,9 ha in
Bezug auf die GesamtgroBe des Uberschwemmungsgebietes, unabhingig der bereits bestehenden
Flachenbefestigungen fir den Hochwasserschutz lediglich eine untergeordnete Rolle. Dies begriindet
sich anhand der Lage am Rand des Retentionsraums und der zu erwartenden Uberflutungshéhen, wo-
bei das Plangebiet héher als die 6stlichen und siidlichen Flachenliegt und damit das Risiko einer Uber-
flutung weiter sinkt. Den Belangen der Hochwasserschutzvorsorge wird derart Rechnung getragen,
dass im Bebauungsplan eine Feinsteuerung zur Art der baulichen Nutzung und zur Errichtung von bau-
lichen oder sonstigen Anlagen erfolgt. Hierdurch kann das Geféhrdungspotential zum Eintrag von
schédlichen Stoffen auf die Umwelt vermieden werden. Ferner sind Personenschéden nicht zu erwar-
ten, da Geb&ude mit Aufenthaltsbereichen oder -rdumen in dem zur Neuausweisung gelangenden Be-
reich ausgeschlossen sind. Bauliche Schaden bspw. an Gebauden sind somit nicht méglich.

Zusammenfassend festgehalten werden kann, dass fiir das Gemeindegebiet von Heuchelheim keine
alternativen Mdglichkeiten fir eine Siedlungsentwicklung sowohl innerhalb der bebauten Ortslage als
auch an den Ortsréandern bestehen. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass es sich um eine gewerb-
liche Nutzung handelt, die mit einem entsprechendem Stérpotential (u.a. Larm, Verkehr) einhergeht,
scheiden vorhandene Baullicken oder auf der Ubergeordneten Planungsebenen eingerdumte Entwick-
lungsmaéglichkeiten an den Ortsréandern aufgrund des immissionsschutzrechtlichen Konflikts zu der hier
vorhandenen Wohnbebauung aus. Auch wenn planungsrechtlich von einer Flache fir Landwirtschaft
auf dem rd. 0,9 ha groBen Teilbereich auszugehen ist, hat der Eingriff bereits stattgefunden und wurde
seit 50 Jahren geduldet. Aufgrund der faktischen Gegebenheiten und den vorhandenen Flachenbefes-
tigungen ist insofern nicht mit einer Verscharfung der Abflussverhéltnisse oder einer Erhéhung des
Oberflachenabflusses zu rechnen. Ferner befindet sich das Planareal auBerhalb des Abflussbereiches
der Lahn. Durch geeignete organisatorische und technische MaBnahmen und eines hochwasserange-
passten Betriebs des Lagerplatzes kann der Entstehung von Sachschaden auf dem Grundstick entge-
gengewirkt werden. Auch das Entfernen des Fuhrparks oder der Abtransport mobiler Container im Falle
eines HQ100 durch eine Frihwarnung (bspw. Abfrage der Hochwasserspitze am vorgeschalteten Pe-
gel) kann dazu beitragen nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger zu verhindern. Auch sind
Beeintrachtigungen des bestehenden Hochwasserschutzes zum derzeitigen Planungsstadium nicht er-
sichtlich

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, den fir die regionale Wirt-
schaft bedeutungsvollen Betrieb in seiner Gesamtheit planungsrechtlich zu sichern. Die Gemeinde

Vorentwurf — Planstand: 20.05.2025 23



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes

Heuchelheim unterstiitzt das familiar gefiihrte Unternehmen mit Blick auf den Offentlichem Belang der
Wirtschaft in ihrer mittelstandischen Struktur. Vor dem Hintergrund der bereits stark anthropogen vor-
gepragten Flachen, soll der Standort auch langfristig fir eine gewerbliche Nutzung und den damit ver-
bundenen Arbeitsplatzen erhalten bleiben. Unter Abwagung des Sachverhalts liegen gewichtige Grinde
vor, die die planungsrechtliche Erweiterung des Gewerbegebietes, trotz Lage im Uberschwemmungs-
gebiet, begrinden.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die zustandige Behdrde die Errichtung oder Erweiterung ei-
ner baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen kann, wenn das Vorhaben die Hochwasserriickhaltung
nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt und der Verlust von verlorengehendem Rickhalteraum um-
fang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser
nicht nachteilig verandert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasser-
angepasst ausgefihrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgegli-
chen werden kénnen (§ 78 Abs. 4 und 5 WHG). Bauliche Anlagen und sonstige bauliche MaBnahmen
einschlieBlich Gelandeauffillungen im Uberschwemmungsgebiet bediirfen demnach der wasserrechtli-
chen Genehmigung der zustandigen Wasserbehérde.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Die Zuléssigkeit des Eingriffs in den Boden und die damit verbundenen negativen Effekte fur den west-
lichen Teil des Plangebietes ist tiber den Ursprungsbebauungsplan und der hier festgesetzten Grund-
flachenzahl (GRZ = 0,8) gegeben. Fir den &stlichen Teilbereich stellt die geplante Erweiterung der
Gewerbegebietsausweisung gegenliber der bisher festgesetzten Flache fir Landwirtschaft im pla-
nungsrechtlichen Sinn eine Neuinanspruchnahme dar. Faktisch hat ein Eingriff in den Boden- und Was-
serhaushalt stattgefunden, sodass die natlrliche Bodenfunktion hier groBtenteils gestért bzw. zerstért
ist. Mit der Bauleitplanung erfolgt eine planungsrechtliche Sicherung des Status Quo. Eine Uber den
Bestand hinausgehende Flachenversiegelung wird nicht zugelassen.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind zu beriicksichtigen, z.B. der
im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:
Die nicht iberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind

1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Fldchen tref-
fen.

8. Altlastenverdachtige Flachen

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Alt-
standorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen oder sonstiger Gefahren fiir den
einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG). Altablagerungen sind stillgelegte Ab-
fallentsorgungsanlagen sowie Grundstlicke auBerhalb von Abfallentsorgungsanlagen, auf denen Ab-
falle behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablagerungen befinden sich nicht im Geltungs-
bereich des Bauleitplans.

Vorentwurf — Planstand: 20.05.2025 24



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes

9. Kampfmittel

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

10. Immissionsschutz

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

Die Erweiterung des Gewerbegebietes Richtung Osten in einer GréBenordnung von rd. 0,9 ha steht im
Kontext der Umgebungsbebauung und den Gebietsausweisungen in den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen, sodass der Trennungsgrundsatz im Grundsatz eingehalten wird. Aufgrund des fehlenden
raumlichen Bezugs zu schutzbedurftigen Wohnnutzungen sind immissionsschutzrechtliche Konflikte im
Zuge des Bauleitplans nicht ersichtlich.

11. Denkmalschutz

Die né&chstgelegenen denkmalgeschutzten Einzelkulturdenkmaler befinden sich rd. 380 m nérdlich zum
Plangebiet. Hierbei handelt es sich um Gebaude der ehemaligen Zigarrenfabrik Rinn & Cloos sowie um
ein grinderzeitliches Wohn- und Geschaftshaus an der Ecke Ludwig-Rinn-StraBe. Aufgrund des feh-
lenden rdaumlichen Bezugs und fehlender Sichtbeziehungen sind Beeintrachtigungen der denkmal-
schutzrechtlichen Belange 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 fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverzlglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

12. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme von Ublichen Hausanschlussleitungen sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb des Plangebietes vorhanden.

13. Anlagen und Gutachten

* Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr.
4 ,Sidlich des Dorfes, zwischen Kropbach und Bieberbach und zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes, Planungsbiiro Fischer, Stand: 20.05.2025
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