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1 Anlass, Grundlagen, Ziele 

Nach Bekanntmachung vom 06. November 1969 hat der Bebauungsplan Nr. 1 im Stadtteil 
Heblos Rechtskraft erlangt. Der Geltungsbereich schafft in der damals selbstständigen Ortsge-
meinde die Teilgebiete Teilflächen „Vor dem Steinkippel“, „Die Hohl“, „Die Bruchwiesen“ und 
„Die Suppesäcker“ die Grundlage für die Entwicklung von Wohn- und Gewerbegebieten. 
 
Das Teilgebiet „Die Hohl“ umfasst einen Bereich der Altortslage und angrenzende Siedlungs-
flächen, mit dem Teilgebiet „Vor dem Steinkippel“ wurde seinerzeit ein Neubaugebiet ausge-
wiesen, das seit längerem vollständig bebaut ist. 
 
Die Teilgebiete „Die Suppesäcker“ und „Die Bruchwiesen“ weisen Gewerbegebiete aus. Unter 
den städtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde Heblos waren die Gewerbege-
biete für die örtliche Entwicklung als erforderlich anzusehen, um ansiedlungswilligen Betrieben 
Bauflächen anbieten zu können.  
 
In den letzten Jahren und Jahrzehnten hat auf der Basis der geltenden planerischen Rahmen-
bedingungen und auf Grundlage des Flächennutzungsplanes der Stadt Lauterbach eine andere 
auf das gesamte Stadtgebiet bezogene Gewerbegebietsentwicklung stattgefunden. 
 
Während die Wohnbauentwicklung im Sinne des Bebauungsplanes Nr. 1 in Heblos umgesetzt 
worden ist, sind die Gewerbegebietsteile nie in Nutzung gegangen.  
 
Unter den heute anzulegenden Maßstäben ist die Umsetzung der Gewerbegebiete auch nicht 
mit geltenden Anforderungen zu vereinen. Der Bebauungsplan weist als Angebotsplan Gewer-
begebiet ohne nähere Zweckbestimmungen und Nutzungsvorgaben aus.  
 
Seit beinahe 50 Jahren besteht an den Gewerbeflächen in Heblos kein Bedarf, sie dienen mithin 
nicht der Eigenentwicklung des Stadtteils, in dem keine Betriebe ansässig sind, die einen Be-
darf für diese Flächen erkennen ließen. 
 
Auch aus städtebaulicher und fachgesetzlicher Sicht sind die Gebietsausweisungen nicht mehr 
zeitgemäß. 
 
Städtebauliches Ziel der Stadt Lauterbach ist die Neuausrichtung der gewerblichen Entwick-
lungsflächen: Ausweisung bedarfsgerechter Gewerbeflächen mit möglichst guter Verkehrsan-
bindung und in guter Verträglichkeit mit den zu berücksichtigenden öffentlichen Belangen. 
Grundlage für die Umsetzung der städtebaulichen Entwicklungsziele ist eine Gewerbeflächen-
studie (2018), deren Ergebnisse in die Neuaufstellung des städtischen Flächennutzungsplanes 
einfließen.  
 

2 Lage und Abgrenzung des Gebiets 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 in Heblos umfasst drei Teilgeltungsbereiche:  
▪ das Wohngebiet um Höhenstraße / Auf dem Steinkippel / Am Mühlberg,  
▪ ein Gewerbegebiet zwischen Im Wiesengrund und Brenderwasser und  
▪ ein Gewerbegebiet im Gemarkungsbereich Die Suppesäcker.  

 
Das Wohngebiet wurde umgesetzt und ist bebaut.  
Die festgesetzten Gewerbegebietsteile wurden nicht umgesetzt. Die bilden den Geltungsbe-
reich (Teilgeltungsbereich Die Suppesäcker“ und Teilgeltungsbereich „Die Bruchwiesen“) der 
Teilaufhebung des Bebauungsplanes. 
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Abbildung 1: Bebauungsplan Nr. 1 - Plankarte mit Teilgeltungsbereichen auf Luftbild  

 
Bildquelle Luftbild: Geoportal Hessen 
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3 Vorgaben, Rahmenbedingungen, Verfahren  

3.1 Ziele der Raumordnung 

Bebauungspläne sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs 4 BauGB). Maßgeb-
lich für die raumordnerische Beurteilung sind die Festlegungen des Regionalplans Mittelhessen 
2010 (RPM 2010).  
 
Der Regionalplan 2010 stellt für den Teilbereich „Die Suppesäcker“ Vorbehaltsgebiet für Land-
wirtschaft dar. Der Bebauungsplan Nr. 1 in Heblos ist insoweit in den Darstellungen des Regi-
onalplans nicht aufgenommen. Nach dem Entwurf des Regionalplans 2021 ist für den Bereich 
nun die Darstellung als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand vorgesehen. In ihrer 
Stellungnahme zum Regionalplanentwurf bittet die Stadt unter Verweis auf das beschlossene 
Verfahren zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes darum, diese Darstellung zurückzuneh-
men.  
 
Der Teilbereich „Die Bruchwiesen“ ist im Regionalplan 2010 als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand dargestellt. Der Regionalplanentwurf 2021 übernimmt diese Darstellung. Die raumord-
nerische Festlegung korrespondiert mit dem Ziel der Planung, den Teilbereich zukünftig als 
Teil des unbeplanten Innenbereichs zu beurteilen. 
 
Abbildung 2: Regionalplan Mittelhessen (unmaßstäblich vergrößert) mit Kennzeichnung der 

Lage des Plangebiets  

Regionalplan 2010 Regionalplan 2021 (Entwurf) 

  
 

3.2 Flächennutzungsplan 

Im Flächennutzungsplan der Stadt Lauterbach (Genehmigt 07.02.1997) sind die Teilgeltungs-
bereiche des Bebauungsplanes von 1969 gekennzeichnet, gleichwohl sind die Bereiche als 
Flächen für die Landwirtschaft dargestellt. 
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lauterbach hat in ihrer Sitzung am 16.06.2021 
beschlossen, den Flächennutzungsplan fortzuschreiben. In diesem Verfahren werden die Dar-
stellungen entsprechend angepasst.  
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Abbildung 3: Flächennutzungsplan Lauterbach-Heblos mit Kennzeichnung des Plangebiets 

 
 

3.3 Baurecht 

Der Bebauungsplan Nr. .1 Heblos umfasst mehrere Teilbereiche. Zwei Teilflächen („Die Sup-
pesäcker“, „Die Bruchwiesen“) sind als Gewerbegebiete ausgewiesen, in den Gemarkungsbe-
reichen „Vor dem Steinkippel“ und „Die Hohl“ sind Allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet, eine 
Fläche für den Gemeinbedarf (Schule) und eine Grünfläche (Spielplatz) festgesetzt. 
 
Nach seiner Genehmigung durch das Regierungspräsidium Darmstadt am 21.08.1969 wurde 
der Bebauungsplan rechtskräftig. 
 
Die Teilaufhebung umfasst die festgesetzten Gewerbegebietsteile des Plangebiets. 
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 1 Lauterbach-Heblos 

 
 

3.4 Verfahren 

Die Vorschriften des Baugesetzbuchs über die Aufstellung von Bauleitplänen gelten auch für 
ihre Änderung, Ergänzung und Aufhebung. Der Teilbereich „Die „Suppesäcker“ liegt im pla-
nungsrechtlichen Außenbereich. Die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist deshalb ins-
gesamt als Maßnahme Innenentwicklung anzusehen. Auch betrifft die Aufhebung nicht allein 
ein Gebiet nach § 34 BauGB. Aufgrund dieser Ausgangsbedingungen kommen für die Teilauf-
hebung weder die Vorschriften zum beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) noch zum ver-
einfachten Verfahren (§ 13 BauGB) zur Anwendung. Die Teilaufhebung des Bebauungsplanes 
erfolgt im zweistufigen Regelverfahren.  
 

4 Auswirkungen der Aufhebung des Bebauungsplanes 

Auf die öffentlichen Belange hat die Aufhebung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 
keine erkennbaren Auswirkungen bzw. ist mit den öffentlichen Belangen vereinbar. Folge der 
Aufhebung ist, dass die Teilbereiche ihrer jeweiligen Umgebung entsprechend zukünftig als 
unbeplanter Innenbereich bzw. als Außenbereich nach § 35 BauGB (Teilbereich „Die Sup-
pesäcker“) beurteilt werden. Für Vorhaben nach Abschluss der Planaufhebung wird in jedem 
Einzelfall ein entsprechendes bauordnungsrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich. 
 

4.1 Ziele der Raumordnung 

Raumordnerisch wird die Planung als nicht bedeutsam eingestuft. Die Darstellungen des gül-
tigen Regionalplans korrespondieren mit dem städtebaulichen Ziel des Aufhebungsverfahrens. 
Im Zusammenhang mit der gesamtstädtebaulichen Entwicklung der Stadt Lauterbach ist das 
Planungsverfahren von Bedeutung, da hiermit ein weiterer Schritt in der Umsetzung für die 
Neuausrichtung der gewerblichen Entwicklung.  
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4.2 Denkmalschutz 

Denkmalfachliche Belange sind nicht betroffen. Beide Teilbereiche liegen außerhalb der Ge-
samtanlage Heblos. 
 

4.2.1 Gewässerschutz 

Grundwasser 
Die Teilgebiete liegen in der Schutzzone III der Trinkwasserschutzgebiete Tiefbrunnen I + II 
Rimlos und Tiefbrunnen Maar. 
 
Oberflächengewässer 
Teilbereich „Die Suppesäcker“: 
Oberflächengewässer sind nicht betroffen. 
 
Teilbereich „Die Bruchwiesen“: 
Die Ortslage Heblos wird vom Brennerbach durchflossen. Im Bebauungsplan Nr. 1 ist das 
Überschwemmungsgebiet nach dem damaligen Rechtsstand nachrichtlich dargestellt. Das 
Überschwemmungsgebiet wurde zwischenzeitlich neu amtlich festgesetzt (Staatsanzeiger April 
1995). Danach sind weniger Grundstücksflächen in dem Planbereich betroffen. Die Aufhebung 
des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf das Überschwemmungsgebiet, die Schutz-
bestimmungen gelten selbständig und sind im Zuge späterer Vorhabenplanungen zu berück-
sichtigen.  
Ebenfalls im Zuge der vorhabenbezogenen Einzelfallprüfung ist im Baugenehmigungsverfahren 
die Einhaltung des Gewässerrandstreifens nach § 23 Abs. 1 HWG zu prüfen. Der Abstand ist 
in dem nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiet 5 m breit. Eine qualitative Änderung ist im 
Teilbereich damit nicht verbunden, nach dem Bebauungsplan Nr. 1 reicht die überbaubare 
Fläche an die Gewässerparzelle heran. Zeichnerische oder textliche Festsetzungen zum Ge-
wässerschutz enthält der Bebauungsplan nicht. 
 

4.2.2 Immissionsschutz 

Teilbereich „Die Suppesäcker“: 
Das unmittelbare Nebeneinander von Gewerbegebiet und Wohngebiet birgt unter immissions-
schutzrechtlichen Gesichtspunkten ein hohes Konfliktpotenzial und entspricht nicht dem im-
missionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatz. Die verkehrliche Anbindung durch die Orts-
lage und über Wohnstraßen ist ebenfalls unter dem Aspekt des Immissionsschutzes problema-
tisch. Auch sind die Wohnstraßen nicht auf den heutigen Schwerlastverkehr ausgelegt, zudem 
besteht für Fußgänger, insbesondere ältere Menschen und Kinder, ein deutliches Gefahrenpo-
tenzial. Die Umsetzung des bestehenden Bebauungsplanes brächte erhebliche Konflikt mit 
sich. Praktische Auswirkungen auf immissionsschutzfachliche Belange hat die Aufhebung des 
Bebauungsplanes nicht, planungsrechtlich wird eine Konfliktsituation ausgeräumt. 
 
Teilbereich „Die Bruchwiesen“: 
Die Ortslage Heblos ist im Flächennutzungsplan als Mischbaufläche dargestellt und nach den 
Nutzungsstrukturen als dörflich geprägtes Mischgebiet einzustufen. Auch bei einer Umsetzung 
des festgesetzten Gewerbegebiets wäre die Einbettung in die Ortsstrukturen zu berücksichti-
gen, die Aufhebung des Bebauungsplanes hat auf den Belang keine Auswirkungen. 
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4.2.3 Bodenschutz 

Nachsorgender Bodenschutz 
Hinweise auf Altflächen sind in den Aufhebungsbereichen nicht bekannt.  
 
Vorsorgender Bodenschutz 
Mit der Rücknahme bauleitplanerisch festgesetzter Baurechte werden mögliche Bodeneingriffe 
vermieden. 
 
Im Bereich „Die Bruchwiesen“ wurde in der Vergangenheit eine Halle errichtet, insoweit ist der 
Plan vollzogen. Neue Bodeneingriffe im Zuge von Um- und Ergänzungsbauten sind im erfor-
derlichen Umfang im Genehmigungsverfahren zu beurteilen. 
 

4.3 Umwelt- und Naturschutz, Landschaftspflege 

Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes werden zulässige Eingriffe in Natur und Landschaft 
zurückgenommen.  
Ausgleichsflächen oder grünordnerische Maßnahmen sind in dem Bebauungsplan Nr. 1 nicht 
festgesetzt. Somit besteht keine weitere Berücksichtigungspflicht hinsichtlich der Rückabwick-
lung oder der Neuzuordnung von Kompensationsmaßnahmen. 
 
Neue Eingriffe werden durch das Planungsverfahren nicht vorbereitet. 
 
Teilbereich „Die Suppesäcker“: 
Nördlich angrenzend beginnt das FFH-Gebiet Nr. 5322-305 „Magerrasen bei Lauterbach und 
Kalkberge bei Schwarz“. Die Kartierungen für das Gebiet datieren aus dem Jahr 2004. Der 
Einfluss angrenzender Kontaktbiotope wird als neutral bezeichnet. Die Rücknahme zulässiger 
gewerblicher Nutzungen stellt eine Eingriffsvermeidung dar. 
Andere Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Vogelschutzgebiete, Landschafts- oder 
Naturschutzgebiete) sind von der Planung nicht betroffen.  
 
Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes bleibt es voraussichtlich bei der ausgeübten land-
wirtschaftlichen Grünlandnutzung. 
 
Teilbereich „Die Bruchwiesen“: 
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Landschafts- 
oder Naturschutzgebiete) sind von der Planung nicht betroffen.  
Entlang des Brennerbaches bestehen Gehölze, die voraussichtlich als gesetzlich geschütztes 
Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG gelten.  
 

§ 30 BNatSchG - Gesetzlich geschützte Biotope (Auszug): 

Absatz 1: Bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine besondere Bedeutung als 

Biotope haben, werden gesetzlich geschützt (allgemeiner Grund-satz). 

Absatz 2: Handlungen, die zu einer Zerstörung oder einer sonstigen erheblichen Beein-

trächtigung folgender Biotope führen können, sind verboten: 

1. natürliche oder naturnahe Bereiche fließender und stehender Binnengewäs-

ser einschließlich ihrer Ufer und der dazugehörigen uferbegleitenden natür-

lichen oder naturnahen Vegetation (…), 

 
Ungeachtet der Aufhebung des Bebauungsplanes wären die selbstständig geltenden Vor-
schriften des Naturschutzgesetzes im Rahmen von Vorhabenplanungen zu beachten. Die Pla-
nung bereitet keine Änderung des Schutzstatus vor. 
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4.4 Landwirtschaft 

Teilbereich „Die Suppesäcker“: 
Die Rücknahme bestehender Baurechte sichert die landwirtschaftliche Nutzung der Flächen. 
 
Teilbereich „Die Bruchwiesen“: 
Auf Grundlage des Bebauungsplanes wurde eine landwirtschaftliche Halle errichtet. Die Auf-
hebung des Bebauungsplanes hat auf die ausgeübte Nutzung keine Auswirkung. 
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