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Teil I: Ziele, Rahmenbedingungen und Inhalte des Bebauungsplanes

1. Veranlassung, Zielsetzungen und Verfahren

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist”.

Mit der Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde Altenstadt zwei Zielset-
zungen. Zum einen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Anlage eines gemeinsa-
men Feuerwehrwehrstandortes fiir die Ortsteile Lindheim und Heegheim, zum anderen fiur einen Teil-
bereich das Baurecht fiir einen Rad- und FuBweg von Limeshain nach Heegheim geschaffen werden.

Mit der Zusammenlegung beider Feuerwehrstandorte an dem neuen Standort soll die Einsatzfahigkeit
und Deckung der Einsatzgebiete in Lindheim und Heegheim sichergestellt werden. Die jetzigen Feuer-
wehrhauser in den beiden Ortsteilen entsprechen nicht mehr den aktuellen sicherheitstechnischen An-
forderungen. Nach Auswertung einer standdrtlichen Alternativenprifung (Anm.: es wurden 4 Standorte
untersucht) und in Abstimmung mit den beiden Wehren und den Ortsbeiraten sowie unter Berticksich-
tigung der Rettungshilfsfrist, der Verkehrsanbindung und der Flachenverfiigbarkeit soll dieser neue
Feuerwehrstutzpunkt fiur die beiden Ortsteile zusammengefasst an dem geplanten Standort nordlich
der Ortslage von Lindheim unmittelbar dstlich der Kreisstral3e K 237 errichtet werden.

Fur die Standortwahl z&hlt die glnstige Verkehrsanbindung Uber die Heegheimer StralRe (K 237), so-
dass die Feuerwehr in kirzester Zeit innerhalb der Rettungshilfsfrist von 10 Minuten nach den Vorga-
ben des Hessischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes (HBKG) zu den Einsatzorten gelangen
kann. Am neuen Standort kdnnen die aktuellen betrieblichen Anforderungen und rechtliche Vorgaben
bezgl. BaugréBen und -héhen, Fahrzeughallen, Schulungsraume, Lagerrdume fiir Spezialausriistung
verwirklicht und sichergestellt werden, so dass die Feuerwehr fur die Ortslagen von Lindheim und
Heegheim effizient und reaktionsschnell arbeiten kénnen.

Der Wetteraukreis und die Gemeinde Altenstadt beabsichtigen, eine Ful3- und Radwegeverbindung
von der Ortslage Lindheim nach Heegheim zu schaffen. Dieser Weg fuhrt unmittelbar ostlich des neu-
en Feuerwehrstitzpunktes vorbei und fiir den ersten Teilabschnitt sollen mit vorliegenden Bebauungs-
plandnderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Die Gemeindevertretung Altenstadt hat demzufolge in ihrer Sitzung am 11.07.2024 eine Erweiterung
des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Am Wasserfall“ im Rahmen einer 1. Anderung mit den o.a. Inhalten so-
wie die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB beschlossen.
Zielsetzung die die Festsetzung einer ,Flache flir den Gemeinbedarf* mit der konkretisierenden
Zweckbestimmung ,Feuerwehr sowie Festsetzung einer Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,FuB- und Radweg*. Die sonstigen Inhalte des Bebauungsplanes ,Am Wasserfall“ bleiben von der An-
derung unberihrt.
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2 Vorgaben und Rahmenbedingungen
2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt mit einer GrofRe ca. 2,2 ha unmittelbar nordlich der Ortslage von Lindheim und
grenzt Ostlich an die KreisstralRe 237, stdlich an die bebaute Ortslage, westlich und nérdlich an land-
wirtschaftlich genutzte Bereiche an.

Abb. 1: Lage des Plangebietes im Luftbild ohne MafR3stab, Quelle: GoogleEarth
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Abb. 2: Abgrenzung Plangebiet (ohne Mal3stab)
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2.2 Regionalplan Stdhessen (RPS 2010)

Der Regionalplan Siidhessen 2010 stellt den Bereich der Gemeinbedarfsflache als ,Vorranggebiet fir
die Landwirtschaft® dar. Zwischen den Ortsteilen Lindheim und Heegheim weist der RPS 2010 flachen-
deckend ,Vorranggebiete fir Landwirtschaft“ aus. Geeignete alternative Standorte mit Funktion ,Vor-
behaltsgebiet flr Landwirtschaft sind unter Beachtung der o.a. Rettungshilfsfrist nicht vorhanden, so-
dass die Gemeine Altenstadt die vorliegende Bauleitplanung auch aus Grunden der Kleinflachigkeit
und Lage am unmittelbaren Ortsrand von Lindheim als mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung vereinbar bewertet.
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Abb. 3: Ausschnitt Regionalplan Sudhessen 2010 mit Lagehinweis; ohne Mal3stab

2.3 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt stellt das Plangebiet als ,Flache
fur die Landwirtschaft” dar. Unter Beachtung des Gebotes zur Entwicklung des Bebauungsplanes aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (8 8 (2) BauGB) ist der Flachennutzungsplan im ent-
sprechenden Bereich zu @ndern. Diese Anderung erfolgt im Parallelverfahren mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes (§ 8 (3) BauGB)
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Abb. 4: Ausschnitt rechtswirksamer Flachennutzungsplan Gemeinde Altenstadt 2006 (ohne Mal3stab)

3. Inhalt des Bebauungsplanes, Festsetzungen

Zur Sicherung der oben angeflihrten Zielsetzungen und im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung sind in Ausfihrung der Pramissen des § 1 (5) und (6) BauGB die im Folgenden erlauterten
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Die Fest-
setzungen orientieren sich dabei an den mit der Planung verfolgten Zielsetzungen.

3.1 Flache fur den Gemeinbedarf

Mit der Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit den konkreten Zweckbestimmungen ,Feu-
erwehr” sollen durch den Bebauungsplan planungsrechtlich die beabsichtigte Nutzungen ermdéglicht
werden. Mit der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache wird kein Baugebiet im Sinne der Rechtspre-
chung festgesetzt, sodass sich die Festsetzungen auf die Grundflachenzahl und die Festsetzung der
Uberbaubaren Flache beschranken.

3.2 StralB3enverkehrsflache / Ful3- und Radweg

Zur Sicherstellung der verkehrlichen Anbindung der Flache fir den Gemeinbedarf sowie fur den ersten
Bauabschnitt des geplanten Rad- und FulBweges zwischen Lindheim und Heegheim wird eine Stra-
Renverkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt, welche den bauplanungs-
rechtlichen Rahmen fur die weitere Erschliel3ungsplanung dieser Wegeverbindung darstellt.

Gemal einer ,Verkehrsuntersuchung und Vorplanung zum Anschluss des Feuerwehrhauses Heeg-
heim/Lindheim an die Kreisstrae K 237“ (Prof. Fischer-Schlemm, 09.01.24) kann eine nicht lichtsig-
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nalgeregelte Einmindung als Form der Anbindung des geplanten Feuerwehrhauses an die K 237 die
zu erwartenden Ziel- und Quellverkehrsstarken des Plangebietes ohne Zusatzfahrstreifen aufnehmen.
Die im Bebauungsplan festgesetzte Stralenverkehrsflache berticksichtigt den Flachenbedarf fir eine
richtliniengerechte Anbindung.

Die Anbindung des Ful3- und Radweges aus der Ortslage Lindheim erfolgt Gber die Erschlieungs-
stra0e ,Zum Blauen Stern® und nimmt hierfir Randbereiche des bestehenden Regenrlickhaltebeckens
(RUB) in Anspruch. Die Funktion des RUB wir hierdurch nicht beeintrachtigt. Der erste Bauabschnitt
sieht eine Fihrung des Ful3- und Radweges unmittelbar westlich der K 237 bis zur landwirtschaftlichen
Wegkreuzung 300 m nérdlich der Gemeinbedarfsflache vor.

3.2 Maf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) fur die Gemeinbedarfsflache fest. Die GRZ gibt
an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 BauNVO
zulassig ist (Grundstiicksgrofie x Grundflachenzahl = zuldssige Grundflache).

Mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 soll eine bedarfsgerechte Ausnutzbarkeit erreicht
werden, sodass auch langfristig Entwicklungsmaoglichkeiten vor Ort gegeben sind.

3.3 Baugrenze

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird ausschlieBlich durch eine Baugrenze gem. § 23 Abs: 3
BauNVO definiert, innerhalb derer gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer
Grundstuicksflache gilt die engere Festsetzung.

4, Beriicksichtigung fachgesetzlicher / fachplanerischer Belange
4.1 Naturschutzrechtliche Belange / Umweltprifung

Gemal 8 1a (3) BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich der voraussichtlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes in der Abwagung nach 8 1 (7) BauGB zu bertcksichtigen.

Umweltprifung / Umweltbericht

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemald § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in
der neben einer Beschreibung des gegenwartigen Zustandes aus Sicht der Natur- und Landschafts-
pflege die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf Natur und Landschaft ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonder-
ten Teil 2 der vorliegenden Begriindung; insofern kann hinsichtlich der Wurdigung der vorliegenden,
relevanten umweltschiitzenden Belange auf den beigefigten Umweltbericht verwiesen werden. Im Zu-
ge des frihzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 4 (1) BauGB werden die Fachbehdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu aufRern.
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Eingriffsregelung

Die Errichtung von baulichen Anlagen zur Verwirklichung der gemeindlichen Zielsetzungen erfolgt zu
Lasten der im Plangebiet vorherrschenden landwirtschaftlich genutzten Bereiche. Die Ermittlung des
Kompensationsumfanges erfolgt auf der Grundlage der Kompensationsverordnung. Zur inhaltlichen
Herleitung wird auf die Ausfuhrungen des Umweltberichtes verwiesen. Der Ausgleich wird tGber die
Okokontofiihrung der Gemeinde Altenstadt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des
Wetteraukreises erbracht.

Schutzgebiete

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht (FFH-/ Vogelschutzgebiet, Naturschutz- und Landschafts-
schutzgebiet) sind durch das Plangebiet nicht betroffen.

Artenschutz

Belange des Artenschutzes sind unabhangig von der Beachtung maoglicher Auswirkungen auf européi-
sche Schutzgebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete) zu berlicksichtigen. Dabei sind insbesondere Eu-
ropaische Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die Uber die Bundesarten-
schutzverordnung streng geschitzten nationalen Arten zu betrachten. Fir diese Plananderung wurde
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan
Nr. 68 ,Am Wasserfall“ — 1. Anderung; Plan O Biebertal, Januar 2025). Nach der Artenschutzrechtli-
chen Prifung im Zuge des Umweltberichtes treten infolge des Bebauungsplanes keine Verbotstatbe-
stdnde im Sinne des § 44 BNatSchG ein.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
grundsatzlich auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung zu erfolgen hat. Durch Vorhaben-
tradger und/oder Bauherr muss den Erfordernissen des Artenschutzes ggf. auch hier Rechnung getra-
gen werden (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulas-
sungsverfahren, dies gilt auch fiir Vorhaben nach § 63ff HBO)

4.2  Wasserwirtschaftliche Belange, Grundwasserschutz, Altlasten
Wasserversorgung / Abwasserentsorgung

Das Plangebiet wird an das offentliche Trinkwassernetz der Gemeinde Altenstadt angebunden. Die
Trink- und Ldschwasserversorgung kann auch kinftig Gber das 6rtliche Versorgungsnetz sichergestellt
werden; eine erhebliche Erhéhung des Trinkwasserbedarfes ist nicht ersichtlich. Die Entwasserung
erfolgt im Trennsystem. Die Oberflachenentwasserung der Gemeinbedarfsflache erfolgt Uber einen
Anschluss an das sudlich angrenzende RUB

Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb oder im N&herungsbereich des Plangebietes sind der Ge-
meinde Altenstadt nicht bekannt.

Planstand: Vorentwurf 02/2025 8



Bauleitplanung der Gemeinde Altenstadt, Ot. Lindheim
Bebauungsplan Nr. 68 ,Am Wasserfall', 1. Anderung

PLANUNGSGRUPPE [ | —
PROF. DR. V. SEIFeRT N,

4.3 Bodenschutzbelange

Im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan sind die Bodenschutzbelange unter Orientierung
der Zielvorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Arbeitshilfe ,Bodenschutz in
der Bauleitplanung® gepruft und bearbeitet worden. Auf weitere Ausfuhrungen und Bewertungen wird
hierzu auf Punkt D 2 (,Berlicksichtigung der Belange des Bodenschutzes“) des Umweltberichtes ver-
wiesen.

4.4 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse besonders zu beachten (§ 1 (6) Nr. 1 BauGB) und die Belange des Immissions-
schutzes im Rahmen der kommunalen Abwéagung hinreichend zu wichten. Raumbedeutsame Planun-
gen und MalRnahmen sind nach den Bestimmungen des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes ei-
nander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienende Gebdude sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden. Die allgemeinen schalltechnischen Grundregeln sind bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen entsprechend zu berticksichtigen.

Die Ausbauplanung fur den Feuerwehrstandort sieht die Errichtung des Geb&audes in ca. 100m Entfer-
nung vom nordlichen Siedlungsrand von Lindheim vor. Der Zu- und Abfahrtsbereich wird von der Sied-
lungslage abgewandten nérdlichen Seite angelegt, sodass die Gemeinde Altenstadt davon ausgeht,
dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen fur den Bereich Immissionsschutz mit der Standortwabhl
verbunden sind.

45 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist das dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Wetteraukreises unverziiglich anzuzei-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schit-
zen (8 21 HDSchG).

5. Bodenordnung, Sicherung der Planung

Bodenordnende Mafnahmen sind fur das Plangebiet nicht vorgesehen.
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6. Flachenbilanz
Vorentwurf
02/25

FLACHENBILANZ

Bauflachen GESAMT m?
Gemeinbedarfsflache 9.004
StralRenverkehrsflache 6.986
Ful3- und Radweg 3.670
Regenrickhaltebecken 1.868
GESAMTFLACHE GELTUNGSBEREICH 21.528

Planstand. Vorentwurf 02/2025

10



