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Gemeinde Frankisch-Crumbach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan/Vorhaben- und
Erschlielungsplan ,Ostlich der Industriestral3e* Begriindung

1. Ziel der Planung

Auf dem Grundstiick Gemarkung Fréankisch-Crumbach, Flur 9 Nr. 181/6 ist ein
Verlagshaus ansassig (Anwesen IndustriestralRe Nr. 19), welches ein umfassen-
des Angebot aus den Bereichen Kochbuch, Hobby und Freizeit sowie Kinderbi-
cher anbietet. Aufgrund der betrieblichen Entwicklungen besteht nunmehr der Be-
darf an zusatzlich dringend bendtigten Lagerflachen. Da daflr aber auf dem o. g.
Grundsttick keine ausreichend dimensionierten Flachen mehr zur Verfigung ste-
hen, ist es notwendig, das vorhandene Betriebsgebaude auf Flachen zu erweitern,
die unmittelbar nordéstlich bzw. stidéstlich des Gebaudebestandes liegen.

Resultierend aus den damit verbundenen Eingriffen in Natur und Landschaft wer-
den die slidostlich des Michelbachs liegenden Grundstiicke Gemarkung Frén-
kisch-Crumbach, Flur 9 Nr. 193 und 194 in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes einbezogen. Diese Flachen dienen ausschlief3lich dem natur- und arten-
schutzrechtlichen Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe.

Diese Flachen werden im nachfolgenden Text als ,Plangebiet” bezeichnet. Die
beiden extern gelegenen Kompensationsflachen (Teilplane Bund C) fallen in nicht
unter diese Begriffsbezeichnung.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Anwesen IndustriestrafRe Nr. 19 (Grundstticke Flur 9 Nr. 181/5 bis 181/8), liegt
am Ostlichen Ortsrand von Frankisch-Crumbach gelegen und grenzt sidlich an die
Bahnhofstraf3e (K 75) bzw. stiddstlich an den Einmiindungsbereich Bahnhofstral3e
/ Industriestral3e an. Zum Geltungsbereich gehdren zudem die Grundstticke Flur
10 Nr. 28/1 und 29/3, die norddstlich an die 0.g. bestehenden Betriebsflachen an-
grenzen. Die Grundstiicke Flur 9 Nr. 183/4, 183/5, 184/3 und 634/1 befinden sich
sudlich und stidwestlich zwischen den o0.g. Grundstiicken des Anwesens Industrie-
strale Nr. 19.

Zum Geltungsbereich gehéren zudem die unmittelbar stidéstlich der o. g. Flachen
gelegenen bzw. an den Michelbach angrenzenden Grundstiicke Flur 9 Nr. 193 und
194. Weiterhin gehoren auch die im Teilplan B und C aufgefuhrten Grundstiicke
Flur 5 Nr. 42/1 und Flur 30 Nr. 32 zum Geltungsbereich.

3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Regionalplan Siidhessen 2010

Der Regionalplan Stdhessen 2010 weist die gewerblich genutzten Bereiche bei-
derseits der Industriestral3e als ,Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe — Bestand*
aus. Das Plangebiet und damit auch die bereits derzeit gewerblich genutzten Teil-
bereiche werden dagegen als ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft, als ,Vorbehalts-
gebiet fir besondere Klimafunktionen“ sowie als ,Vorranggebiet fur vorbeugenden
Hochwasserschutz“ ausgewiesen (wie der gesamte AuRenbereich der Gemarkung
Frankisch-Crumbach).
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Gemeinde Fréankisch-Crumbach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan/Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Ostlich der Industriestrale“ Begrundung

Die Flachen sidostlich des Michelbachs (Kompensationsbereich) werden im Regi-
onalplan Stdhessen 2010 (siehe nachfolgend eingefligte Plangraphik) als ,Vorbe-
haltsgebiet fiir die Landwirtschaft® dargestellt. Uberlagert wird auch dieser Bereich
mit den Signaturen ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen® sowie ,Vor-

ranggebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz®.

Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010
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Die Teilplane B und C werden als ,Vorranggebiet flir Natur und Landschaft* sowie
als ,Vorranggebiet flr die Landwirtschaft® dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Frankisch-Crumbach
stellt die bereits derzeit baulich genutzten Bereiche des Verlagshauses als ,Ge-
werbliche Bauflache® dar. Die siddstlichen Teilflachen sind dagegen als ,Flache
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft* ausgewiesen. Die norddstlichen Teilbereiche des Geltungsbe-
reichs (Grundstticke Flur 10 Nr. 28/1 und 29/3 tlw.) werden als ,Flache fur die
Landwirtschaft‘ dargestellt. Uberlagert wird die o. g. ,Flache fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
die angrenzenden Flachen des Michelbachs mit der Signatur ,Extensive Griin-
landnutzung im Auenbereich®.

Die Kompensationsflachen sudostlich des Michelbachs werden ebenfalls als ,Fla-
che fir die Landwirtschaft dargestellt, Gberlagert mit der bereits erlauterten Struk-
tur zur extensiven Grunlandnutzung im Auenbereich.

Die derzeitige planungsrechtliche Situation des Flachennutzungsplanes wird im
nachfolgenden Planauszug nochmals graphisch dargestellt.

Die beiden extern gelegenen Ausgleichsflachen (Grundstiicke Flur 5 Nr. 42/1 und
Flur 30 Nr. 32) sind im geltenden Flachennutzungsplan bereits als ,Flache fur
Mafl3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft® dargestellt, Gberlagert mit der Ausweisung ,Flache fir die Landschaft.
Dabei erhélt das Grundstiick Flur 5 Nr. 42/1 zudem die Flachensignatur ,Extensive
Griunlandnutzung im Auenbereich®. Das Grundstlick Flur 30 Nr. 32 erhéalt zusatz-
lich die Darstellung ,Anlage oder Erhaltung und extensive Pflege von Streuobst-
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wiese, Erganzung von Obstbaumbesténden oder -reihen®. Zudem sind in beiden
Bereichen ,geschiitzte Biotope® i.S.d. § 31d HENatG dargestellt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan zum Teilplan A

< 4 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Ostlich
der IndustriestraBe“

3.3  Schutzgebietsausweisungen

Das Plangebiet liegt innerhalb eines mit Verordnung vom 10.03.1989 festgesetz-
ten Wasserschutzgebietes der Zone Ill, das dem Schutz des Grundwassers im
Einzugsbereich der Wassergewinnungsanlagen der Brunnen |, 1l und Ill der Ge-
meinde Frankisch-Crumbach dient.

Die sudostlichen Teilflachen der nérdlich des Muhlgrabens gelegenen Bereiche
(Teilflachen der Grundsttcke Flur 9 Nr. 184/3, 183/5 und 183/4) gehdren zu dem
mit Verordnung vom 30.01.2002 festgestellten Uberschwemmungsgebiet der Ger-
sprenz.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Einzeldenkmaler oder Gesamtanlagen vor-
handen. Auch Bodendenkmaéler sind nicht bekannt.

Einzelne Teilflachen des Plangebietes sind als geschiitzte Biotope im Sinne des

§ 30 BNatSchG einzustufen. In nachfolgender Grafik wird die seitens der zustan-
digen Unteren Naturschutzbehérde vorgenommene Abgrenzung dieses besonders
geschutzten Biotops gemal3 § 30 BNatSchG dargestellt.

Zu Anfang des Verfahrens war vorgesehen, Teilflachen dieses Schutzbereichs ftr

die bauliche Entwicklung in Anspruch zu nehmen. Resultierend hieraus wurde in
den ersten Verfahrensschritten ein Antrag auf Ausnahme gemalf § 30 Abs. 3
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i.V.m. § 4 des Bundesnaturschutzgesetzes erarbeitet. Zwischenzeitlich - hervorge-
rufen durch die Schwierigkeiten beim Eingriff in solche besonders geschitzten Bio-
tope - wurde die Planung dahingehend reduziert, dass die bauliche Entwicklung
nicht mehr in dieses Biotop eingreift (siehe nachfolgend eingefligte Planungsent-
wicklung).

Nach Absprache mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde bleiben die
Flachen allerdings im Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes
und werden als MaRhahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft planungsrechtlich festgesetzt. Hierdurch wird gewahr-
leistet, dass die 0kologisch ausgerichtete Sicherung und Stabilisierung dieser Ve-
getationsbestande einhergeht.

Flur 10

Planung in der Fassung der ersten
offentlichen Auslegung

Abgrenzung der besonders geschiitzten
Biotopflache geméaf § 30 BNatSchG

Flu
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Planung in der Fassung der erneuten
offentlichen Auslegung Aktueller Planentwurf
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Gemeinde Frankisch-Crumbach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan/Vorhaben- und
Erschlielungsplan ,Ostlich der Industriestral3e*

Begriindung

4. Bisheriges Baurecht

Fur den Teilbereich des Plangebietes, welcher - mit Ausnahme der beiden Grund-
stiicke Flur 9 Nr. 28/1 und 29/3 - nérdlich des Michelbachs liegt, galt bisher der
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stid-Ost, Teil 3. Dieser setzt die Flachen in einer
Tiefe von 60 m vom norddstlichen Rand des Plangebietes und in einer Tiefe von
bis zu 80 m vom Westrand des Plangebietes als ,Gewerbegebiet” fest, wobei die
in 8 8 Abs. 3 BauNVO genannten Vergnugungsstéatten unzuldssig sind. Innerhalb
einer Uberbaubaren Grundstiicksflache, die durch Baugrenzen naher bestimmt ist,
dirfen Gebaude mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflachen-

zahl von 1,2 errichtet werden.

Entlang der nordwestlichen Grenze und damit parallel zur K 75 bzw. in den nord-
Ostlichen Randbereichen und damit zur freien Landschaft hin sind Flachen fur An-
pflanzungen festgesetzt, innerhalb derer Laubgehdlzpflanzungen mit einheimi-

schen und standortgerechten Gehdlzen anzulegen sind.

Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Siid-Ost, Teil 3 aus dem Jahre 2003
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Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des heutigen § 91 HBO beziehen sich
auf die Ausgestaltung von Lagerflachen, wobei diese mit mindestens 2 m hohen
Heckenpflanzungen zu umgeben sind. Zudem missen mindestens 20 % der Bau-
grundsticksflachen als Grinflache angelegt werden und, ebenfalls anteilig, mit
einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen bepflanzt werden. Zudem
enthalt der Bebauungsplan Regelungen zur Begrinung der Stellplatze mit geeig-

neten Einzelbdumen.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de
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Begriindung

5.1

planungsbuero-fuer-staedtebau.de

Die sudlichen Teilflachen des Geltungsbereichs, die bis an den Michelbach heran-
reichen, sind gesamtheitlich als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft - Extensivwiese / Geholzpflanzung® festge-
setzt. So ist dieser Bereich vollstandig als Wiese anzulegen und durch eine einma-
lige Pflegemahd pro Jahr im Bestand zu erhalten. Das Mahgut ist von der Flache
abzurdumen. Jeglicher Eintrag von Diingemitteln sowie von chemischen Pflanzen-
schutzmitteln ist unzuléssig. In einem 5 m breiten Streifen entlang des Michel-
bachs ist eine Geholzpflanzung vorzunehmen. Hierzu ist eine mindestens dreirei-
hige Gehdlzpflanzung unter ausschlie3licher Verwendung entsprechend geeigne-
ter Arten (gemal einer Auswahlliste) anzulegen und im Bestand zu erhalten.

Die in den Geltungsbereich einbezogenen Kompensationsflachen stidostlich des
Michelbachs liegen bisher im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35
BauGB.

Kompensationsflachen stiddstlich des Michelbachs

Flur 10

By \ | NEU
"\ 00 \

Stadtebauliche Situation
Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am @stlichen Ortsrand von Frankisch-Crumbach. Im Nordwes-
ten bildet die KreisstralRe 75 die Grenze, siidwestlich liegen die bereits bebauten
Gewerbegrundstiicke beiderseits der Industriestraf3e. Im Stdosten wird das zu-
kinftige Gewerbegebiet vom Michelbach tangiert, im Nordosten grenzen landwirt-
schaftlich genutzte Wiesengrundstiicke bzw. die verschiedenen Betriebsgeb&ude
eines landwirtschaftlichen Betriebes an.
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Gemeinde Frankisch-Crumbach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan/Vorhaben- und
Erschlielungsplan ,Ostlich der Industriestral3e*

Begriindung

Ein Teil der erforderlichen Kompensationsflachen grenzt unmittelbar — nur getrennt
durch den Michelbach — an den Geltungsbereich der Bauflache an. Wie bereits er-
lautert, handelt es sich um die Grundstiicke Flur 9 Nr. 193 und 194 in der Gemar-

kung Frankisch-Crumbach.

Lage des Plangebietes im Siedlungszusammenhang
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5.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

5.2.1 Plangebiet

Das Plangebiet weist unterschiedliche Strukturen auf. So gehéren die Grundstiicke
Flur 9 Nr. 181/5 - 181/8 zum Betriebsgelande des o. g. Verlagshauses. Das eigent-
liche Betriebsgebaude, in dem sich u. a. auch die Wohnung der Betriebsinhaber
befindet, steht am Nordrand dieses Gelandes. Die Grundstlcksfreiflachen sind
weitgehend befestigt und dienen als Zufahrten bzw. als Kfz-Stellplatze fir Kunden
und Mitarbeiter. Die sonstigen Grundstiicksfreiflichen weisen eine klassische zier-

gartnerische Bepflanzung auf.

Parallel zur Industriestral3e verlauft am unmittelbaren Stidwestrand dieser Gewer-
beflachen ein offener Entwasserungsgraben, der nach ca. 80 m bis 90 m nach
Osten hin abknickt. Von dieser Stelle an ist er auf einer Lange von ca. 40 m ver-
rohrt. Weiter ostlich stellt er sich wiederum als offener Entwasserungsgraben dar,
um dann - allerdings verrohrt - unter dem Michelbach hindurchzuflie3en und letzt-

endlich in die Gersprenz zu minden.

Die sudlichen Teilflachen des Plangebietes (nordliche Teilbereiche des Grund-
stucks Flur 9 Nr. 183/4) stellen sich Uberwiegend als Wiese - Extensive Rasenfla-
che dar. Auf dem Grundsttick Flur 9 Nr. 184/3 befindet sich eine Pferdekoppel

(ebenfalls extensiv genutzt).

planungsbuero-fuer-staedtebau.de
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Abweichend von o. g. Wiesenflache gestalten sich die Flachen entlang des Mi-
chelbachs (Grundstiicke Flur 9 Nr.183/5 und Nr. 183/4 tlw.), welcher, wie bereits
erwahnt, am Siudostrand des Plangebietes (Bauflachenanteil) verlauft, als Berei-
che mit einer starken Sukzessionsdynamik.

So sind diese bachbegleitenden Bereiche primar als feuchtigkeitsgepragte Suk-
zessionsflache zu beschreiben. Dominiert werden die Flachen von Hochstauden-
fluren und Altgrasbestanden mit eingestreuten Vegetationsbestédnden aus Binsen
und Seggen sowie Schilfbestanden. Auch zu erkennen ist, dass das sukzessive
Aufkommen von Erlen und Weidengebiischen zu verzeichnen ist. Unmittelbar an-
grenzend an die Gewasserparzelle des Michelbaches bestehen groR3flachige
Baum- und Strauchbestande, wobei hier die Erle und Weidengebiische dominie-
ren.

Wie bereits erwéhnt, fallen diese Flachen teilweise unter dem besonderen Schutz
des 8§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes. So handelt es sich hier um ,naturliche
oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewé&sser einschlief3lich
ihrer Ufer und der dazugehdorigen uferbegleitenden natirlichen oder naturnahen
Vegetation sowie ihrer natlrlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche®.

Im Nordwesten wird das Plangebiet von der K 75 begrenzt, wobei die StraRenran-
der als klassisches Verkehrsbegleitgriin ausgestaltet sind. Zwischen der bebauten
Ortslage von Frankisch-Crumbach und dem Einmindungsbereich der Industrie-
stral3e in die K 75 wurden beidseitig der Stral3entrasse reihig Einzelbdume (Uber-
wiegend Ahorn) angepflanzt. Bei den Flachen, die nordwestlich der K 75 liegen,
handelt es sich im Wesentlichen um ackerbaulich intensiv genutzte Bereiche. Un-
mittelbar norddstlich des Plangebietes grenzen Flachen an, die einer Grunlandnut-
zung unterliegen. Hinsichtlich ihrer 6kologischen Bedeutung sind diese Flachen
mit den Griunbereichen innerhalb des Plangebietes vergleichbar.

Sudwestlich des Plangebietes liegen die Grundstiicke des Gewerbegebietes
»oudost, Teil 2% die mit ein- und zweigeschossigen Betriebsgebduden kleinerer
Gewerbebetriebe bebaut sind. Die zu den Gebauden gehérenden Freiflachen ge-
stalten sich Uberwiegend als versiegelte oder geschotterte Lager- bzw. Stellplatze,
z. T. sind sie auch als Rasenflachen bzw. als mit Einzelgehélzen, Strauchern und
Hecken bestandene Freiflachen angelegt.

Die fur KompensationsmafRnahmen vorgesehenen Grundstiicke Flur 9 Nr. 193 und
194 (suddostlich des Michelbachs) unterliegen einer extensiven Grunlandbewirt-
schaftung bzw. einer M&hwiesennutzung. Gemals einer floristisch-
pflanzensoziologischen Erfassung (Biro Okoplanung Darmstadt) ist der Bestand
(Stand August 2019) als wechseltrockene bis wechselfeuchte, maRig basenreiche,
manig nahrstoffreiche, mafig artenreiche Wiesenkopf-Fuchsschwanz-
Glatthaferwiese eingestuft. Sie befindet sich zudem in einem Ubergangszustand
zwischen den (ehemals) artenarmen, intensiv genutzten und den artenreichen, ex-
tensiv genutzten Frischwiesen.
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5.2.2 Sonstige Kompensationsflachen (Teilplane B und C)

Das Grundsttck Flur 5 Nr. 42/1, welches ca. 200 m nérdlich des Freibadgeléandes
von Frankisch-Crumbach liegt, stellt sich gré3tenteils als artenarme Fuchs-
schwanz-Glatthaferwiese / Mahwiese (mit Pferdenachbeweidung) dar. Innerhalb
der sudlichen Teilbereiche sind kleinflachige, maRig artenreiche Fuchsschwanz-
Wiesenknopf-Glatthaferbestdnde bzw. méaRig artenarme Feuchtwiesenbereiche
vorzufinden. Die Flache wird in den Randbereichen teilweise durch heckenartig
gewachsene Geholze sowie Brombeergebiische begrenzt. Die benachbarten Fla-
chen werden teilweise ackerbaulich, teilweise aber auch als Wiesenflachen ge-
nutzt. Die Flachen, die ostlich des Plangebietes, lediglich durch die Wegeparzelle
Flur 1 Nr. 65 getrennt, stellen sich als Wald dar.

Das Grundstick Flur 5 Nr. 32 liegt ca. 100 m nérdlich des Wohngebietes ,Am He-
xenberg“. Es stellt sich derzeit als Wiesenflache dar, wobei insbesondere in den
Randbereichen mehrere altere Obstbaume stehen. Die benachbarten Grundsti-
cke, teilweise durch unbefestigte oder befestigte Feldwege vom Plangebiet ge-
trennt, werden ackerbaulich genutzt, sind mit Obstbdumen bestanden oder stellen
sich als Wiesenflachen dar.

6. Planung
6.1  Art und Umfang der baulichen Nutzung

Fur das geplante Vorhaben wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt.

Das Vorhaben wird von Frau Sonja Sammuiller, IndustriestraRe 19 in 64407 Fran-
kisch-Crumbach als ,Vorhabentragerin“ durchgefihrt.

Die zur Umsetzung der Planung erforderlichen Grundstlicke befinden sich im Ei-
gentum der Vorhabentragerin, sodass sie Uber diese verfigen kann. Zudem ist sie
wirtschaftlich in der Lage, das Vorhaben durchzufiihren.

Das Plangebiet wird als ,Gewerbegebiet* im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.
Da gemalf der einschlagigen Rechtsprechung aber in einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der genaue Nutzungsumfang eindeutig geregelt sein muss und
deshalb eine pauschale Baugebietsausweisung nicht ausreicht, wird die Art der
baulichen Nutzung - neben der bauplanungsrechtlichen Absicherung des Bestan-
des - auf Gewerbebetriebe des Buch- und Versandwesens, beschrankt. Zudem
durfen aber auch Lagerhduser, Lagerplatze, Biro- und Verwaltungsgebéude, L&-
den zum Vertrieb von Verlagserzeugnissen sowie Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter errichtet wer-
den.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden so ausgewiesen, dass neben der
bauplanungsrechtlichen Absicherung der vorhandenen Gebaude auch die geplan-
ten An- und Neubauten mdglich sind (Erweiterung der Lagerhalle). Gleichzeitig
wird der mdgliche Versiegelungsgrad durch die Festsetzung einer Grundflachen-
zahl von 0,8 auf maximal 80 % der Grundstlcksflachen begrenzt, sodass diese fiir
die Errichtung von Geb&uden, von sonstigen baulichen Anlagen sowie fur Zufahr-
ten und Lagerflachen genutzt werden kdnnen. Um aber auch umfassende Még-
lichkeiten zu erdffnen, dartiberhinausgehende Flachenanteile fir Stellplatze sowie
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fur Zufahrten/Umfahrungen heranziehen zu kénnen, enthalt der Bebauungsplan
diesbezuglich eine entsprechende Regelung. Die nicht fur bauliche Anlagen bend-
tigten Bereiche sind zu begriinen bzw. zu einem gewissen Anteil auch mit Gehdél-
zen zu bepflanzen.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch Baugrenzen naher bestimmt.
Sie sind dabei so dimensioniert, dass sie zum einen die baulich nutzbaren Teilfla-
chen, wie sie bereits in dem bisher fir diesen Bereich geltenden Bebauungsplan
~,Gewerbegebiet Slidost, Teil 3“ ausgewiesen waren, Gbernehmen. Zudem sind sie
S0 ausgewiesen, dass auch die geplante Erweiterung der Lagerhalle realisiert
werden kann.

Die geplante Lagerhalle wird, wie bereits erwéhnt, unmittelbar an die bestehenden
Betriebsgebéude angebaut. Sie weist dabei gleiche Hohen auf wie der vorhandene
Gebaudebestand. Vor diesem Hintergrund wird deshalb eine Regelung in den Be-
bauungsplan aufgenommen, wonach die H6he baulicher Anlagen maximal

194,0 m 0. NN betragt. Im Hinblick auf den im Bebauungsplan ausgewiesenen
Hoéhenbezugspunkt (Kanaldeckel in der IndustriestraRe) kdnnen somit absolute
Gebaudehohen von ca. 12 m tber dem natirlichen Gelénde entstehen. Diese sind
notwendig, um das benétigte Raumprogramm unter der Voraussetzung einer auch
mehrgeschossigen Nutzung, in diesem Bereich unterbringen zu kénnen.

Um den gemalf der fir das Plangebiet vorliegenden Nutzungskonzeption vorgese-
henen zusammenhangenden Gebaudekomplex zu erméglichen, wird im Sinne des
§ 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise dahingehend festgesetzt, dass
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und mit einer Gesamtlange von mehr als
50 m errichtet werden dirfen. So wird sichergestellt, dass die geplante Bebauung
auch planungsrechtlich zuléssig ist (in der offenen Bauweise sind lediglich Gebau-
de mit einer Lange von bis zu 50 m zul&ssig).

6.2 Grunordnerische Festsetzungen

Entsprechend den landschaftsplanerischen Zielsetzungen zur Minimierung des
Eingriffs in Natur und Landschaft sowie zur Einbindung der Baulichkeiten in das
Orts- und Landschaftsbild enth&lt der vorhabenbezogene Bebauungsplan ver-
schiedene grinordnerische Regelungen, die diese Zielsetzungen unterstitzen
bzw. gewahrleisten. So werden in den nordwestlichen und damit entlang der
Bahnhofstral3e bzw. in den nordostlichen Randbereichen des zukunftigen Be-
triebsgeldndes Flachen fir Anpflanzungen festgesetzt, innerhalb derer eine ge-
schlossene Anpflanzung aus einheimischen und standortgerechten Baumen und
Strauchern anzulegen und zu unterhalten ist. Dartiber hinaus sind auf dieser Fla-
che mindestens funf Einzelbdume anzupflanzen und zu unterhalten.

Auf den gewerblich genutzten Grundsticken wird die Anlage von Stellplatzflachen
fur Mitarbeiter, Kunden und/oder Anlieferer erforderlich sein. Durch das Anpflan-
zen von Stellplatzbaumen, deren Mindestanzahl sich aus dem Umfang der not-
wendigen Stellplatze ergibt, werden diese ausreichend beschattet. AuRerdem leis-
ten diese Baumpflanzungen in Verbindung mit den Einzelbdumen am Nordostrand
des Plangebietes, einen weiteren Beitrag zur Durchgriinung des Gebietes.

Der Betriebsablauf innerhalb von gewerblich genutzten Bereichen macht oftmals
auch die Errichtung von Lagerflachen notwendig. Um hier den optisch negativen
Eindruck solcher Betriebsflachen zu mindern, enthalt der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan eine Regelung, wonach derartige Grundsttcksteilflachen, die nur un-
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zureichend zu 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. zu Nachbargrundstiicken hin op-
tisch abgeschirmt sind, mit einer mindestens 2 m hohen Laubgehdlzpflanzung zu
umgeben sind.

Zur Verdeutlichung, dass die stiddstlich zwischen den o.g. Bauflachen und dem
Michelbach gelegenen Bereiche von Bebauung freizuhalten sind, setzt der Bebau-
ungsplan diese Bereiche als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft” fest.

So erfolgt hier eine Differenzierung zwischen einer ,Sukzessionsflache* und einer
~Extensivwiese®. So ist der Uberwiegende Teil dieser Flache zwischen Bauland
und Michelbach als ,Sukzessionsflache” festgesetzt. Mit Ausnahme von Pflege-
mafnahmen zu den angrenzenden Graben- und Gewasserparzellen sind jegliche
Eingriffe in diesen Sukzessionsbereich unzulassig. Auch der Einsatz von Diinge-
mittel und Pflanzenschutzmittel ist verboten.

Entlang der nordwestlich angrenzenden Baulandflache bzw. im sidwestlichen
Eckbereich erfolgt eine Festsetzung als ,Extensivwiese®. Diese Flache dient als
Pufferflache zu den angrenzenden Baulandflachen nach Nordwesten und Westen
und ist - soweit nicht bereits vorhanden - mit einer standortgerechten Griinlandve-
getation anzulegen und dauerhaft im Bestand zu unterhalten. Durch detaillierte
Festsetzungen im Bereich der Pflege wird gewahrleistet, dass in diesem Bereich
eine extensive Wiesennutzung entstehen kann. Unter Zugrundelegung der derzei-
tigen Nutzung ist eine Beweidung auf dem sudwestlich liegenden Flurstiick

(Nr. 184/3) zulassig.

Vergleicht man die Ausdehnung dieser planungsrechtlich festgesetzten Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
der Abgrenzungskarte der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde zum Biotop-
bereich gemanR § 30 BNatSchG, so wird ersichtlich, dass in dieses besonders ge-
schutzte Biotop durch die hier vorliegende Bauleitplanung nicht eingegriffen wird.
Die bauliche Entwicklung endet an der Grenzlinie zu diesem gesetzlich geschiitz-
ten Bereich (siehe Grafik unter Punkt 3.3 der Begriindung).

Da die Uberbaubare Grundsticksflache bzw. die Baugrenze unmittelbar an die
Extensivwiesenflache angrenzt, bedurfte es auf Ebene des hier vorliegenden Be-
bauungsplanes einer Regelung dahingehend, dass der parallel zur stdéstlichen
Baugrenze verlaufende 5 m breite Streifen der ,Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — Extensivwiese® wahrend der
Bauphase betreten und genutzt werden darf (z.B. fur das Aufstellen eines Gerts-
tes). Nach Fertigstellung des Gebaudes sind die Ubergangsbereiche zwischen der
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nicht berbaubaren Grundstiicksflache und der Flache fir Extensivwiese dahinge-
hend zu sichern, dass ein Befahren der Extensivwiese unterbunden wird (z.B.
Holzpfahle, Felsblécke oder Zaun).

Diese temporare Nutzung im Rahmen der Bauphase wurde im Vorfeld der Pla-
nung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde abgesprochen.

Betrachtet man sich nun die planungsrechtlich festgesetzten Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, so wird ersicht-
lich, dass parallel zur Gewasserparzelle des Michelbaches eine Zone entsteht, in-
nerhalb derer keinerlei Eingriffe in Natur und Landschaft zulassig sind und somit
als naturschutzfachlich und 6kologisch orientierte gewasserbegleitende Randsitua-
tion einzustufen ist.

Da trotz der 0.g. grinordnerischen MafRnahmen die aus der Ausweisung von ge-
werblichen Bauflachen resultierenden Eingriffe in Natur und Landschaft im nordli-
chen Teil des Plangebietes nicht vollstdndig kompensiert werden kénnen, werden -
innerhalb der Grundstiicke Flur 9 Nr. 193 und 194 - welche stddstlich des Michel-
bachs liegen - weitere Malinahmen in Ansatz gebracht (Anlage von Extensivwie-
sen). Durch detaillierte Festsetzungen beziiglich der Pflegeintensitat wird eine un-
ter landschaftsplanerischen und dkologischen Gesichtspunkten naturnahe Ausge-
staltung dieser Bereiche gewahrleistet, welches zu 6kologischen Wertsteigerungen
dieser Randbereiche des Michelbachs fuhrt. Dabei ist die bestehende Griinland-
vegetation zu erhalten und zu extensivieren. Zudem ist die Wiesenvegetation
durch eine zweimalige Mahd, wobei der erste und zweite Mahdtermin jeweils da-
tiert ist, zu pflegen. Eine Beweidung ist unzulassig. Auch dirfen keine Diinge- und
Pflanzenschutzmittel eingebracht werden.

Aus den Darstellungen des rechtsgiltigen Flachennutzungsplanes mit Land-
schaftsplan wird ersichtlich, dass die Flachen sudostlich des Michelbaches als
.Flache fur die Landwirtschaft®, Gberlagert mit einer Struktur zur ,Extensiven Grin-
landnutzung im Auenbereich® dargestellt werden. Resultierend aus dieser Darstel-
lung basiert die Einbeziehung dieses Bereiches als Ausgleichs-
/Kompensationsmaf3nahme fir den hier vorliegenden Bebauungsplan. Zusatzliche
Argumente flr die Extensivierung dieses Bereiches werden durch die Lage im
Uberschwemmungsgebiet als auch die Lage innerhalb eines Wasserschutzgebie-
tes begrundet. An dieser Stelle bleibt nochmals auszufiihren, dass eine landwirt-
schaftliche Nutzung dieser Flache durch die hier vorliegenden Festsetzungen nicht
ganzlich ausgeschlossen wird, jedoch bleibt klar darzulegen, dass die priméare
Zielsetzung dieser Extensivwiese in der naturschutzfachlich orientierten Reduzie-
rung der Nutzungsintensitat liegt.

6.3  VerkehrserschlielRung

Die Verkehrsanbindung des bisherigen und des geplanten Betriebsgebaudes er-
folgt, wie bereits derzeit, Giber die bestehende Zufahrt (Briicke) von der Industrie-
stral3e aus, wobei diese in ihrer bisherigen Breite und Ausgestaltung erhalten
bleibt bzw. keine Erweiterung benétigt. Uber die Einmiindung K 75/Industriestrale
kann die B 38 erreicht werden, und somit Giber diese die sonstigen regional und
Uberregional bedeutsamen Stral3en im Rhein-Main-Gebiet.
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Hinsichtlich der zukiinftig zu erwartenden Auswirkungen, die sich durch den Bau
des geplanten Lagers und damit aus der Erweiterung des vorhandenen Buch- und
Verlagsbetriebes ergeben, ist auf Folgendes hinzuweisen:

Zurzeit hat das Unternehmen ca. 30 Mitarbeiter. Mit Inbetriebnahme des Lagers
kénnen zwei bis drei weitere Mitarbeiter beschéftigt werden. Dies bedeutet, dass,
im Gegensatz zur derzeitigen Situation, dann zukunftig zwei bis 3 Pkw mehr das
Betriebsgelande anfahren bzw. nach Feierabend dieses verlassen. Zurzeit kann
man von ca. 15 bis 17 Pkw ausgehen. Aufgrund der Betriebsstrukturen finden
Kundenbesuche so gut wie keine statt.

Zurzeit werden Anlieferungen von hier in vier verschiedene Aul3enlager weiterge-
leitet. Mit dem Bau des neuen Lagers entfallen zuklnftig durchschnittlich funf bis
sechs Fahrten mit einem firmeneigenen 7,5 t-Fahrzeug, das bisher den ganzen
Tag Ware aus den o.g. AuRenlagern in das Lager in Frankisch-Crumbach zur Aus-
lieferung bringt.

Aufgrund des 0.g. Sachverhaltes kann somit davon ausgegangen werden, dass
auch zukunftig der Kreuzungsbereich K 75/Industriestrafl3e ausreichend dimensio-
niert ist, um den zu erwartenden betriebsbedingten Verkehr (Anlieferung, Mitarbei-
ter) abwickeln zu kdnnen, sodass entsprechende verkehrstechnische Umbau- oder
AusbaumafRnahmen des 0.g. Knotenpunktes nicht erforderlich sind.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zu den Teilplanen B und C werden unter
Punkt 10 der Begrindung erortert.

7. Artenschutz

Zur Berucksichtigung der Belange des Artenschutzes wurde im Rahmen des Plan-
verfahrens die Fauna fir die artenschutzrechtliche Beurteilung und Prifung vom
Biiro Okoplanung, Darmstadt erfasst. Dieses Gutachten liegt dem Umweltbericht
als Anlage bei.

Da durch die Planung beeintrachtigende Wirkungen auf die lokale Fauna nicht
ausgeschlossenen werden kdnnen, wurde die artenschutzrechtliche Bedeutung
der Flache und der Eingriff unter artenschutzrechtlichen Aspekten untersucht und
bewertet. Unter Berlicksichtigung biostruktureller und geographischer Verhaltnisse
wurden als relevante Artengruppen Amphibien, Reptilien, Fische, Saugetiere, eu-
ropaische Vogel und Insekten sowie die Flora erfasst und bewertet.

Die Gesamtzahl der ermittelten Vogelarten lag bei 19. Davon haben acht Vogelar-
ten ihre Fortpflanzungsstatten im Bereich des Bebauungsplanes, etwa vier Vogel-
arten sind mit Brutrevieren nahe am eigentlichen Baugebiet in der Bachaue des
Muhlgrabens angetroffen worden. Dartiber hinausgehende gemeinschaftlich ge-
schutzte Arten konnten nicht ermittelt werden.

Als Potentialart wurde jedoch zum Zeitpunkt der Bestandserfassung der dunkel-
blaue Ameisenblauling angefiihrt, ein streng geschitzter Tagschmetterling, der
strikt an den in der Feuchtwiese reichlich vorkommenden Grof3en Wiesenknopf
gebunden ist. Da sich zumindest auf den westlich an den Michelbach angrenzen-
den Bereichen mittlerweile allerdings z.T. ein Erlenbestand entwickelt hat, ist aus
naturschutzfachlicher Sicht davon auszugehen, dass dort nicht mehr mit dem Vor-
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kommen des Ameisenblaulings zu rechnen ist. Dartiber hinaus wurden noch weite-
re geschutzte und gefahrdete Insekten nachgewiesen, allerdings fallen sie nicht
unter die Regelungen des besonderen Artenschutzes gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG.

Prifungsrelevant im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung waren vor allem
die Vogelarten und als Potentialart der mit Einschrénkung zu sehende Dunkel-
blaue Ameisenblauling. Aus der landschaftlichen Situation und der gebotenen Vor-
sorge kommen potentiell noch Totholzkafer und Fledermause hinzu. Die Arten-
schutzprifung erfolgte gemaf hessischem Muster-Leitfaden vom September 2009
mit den Arten-Ampellisten der Erhaltungszustande der betreffenden Arten.

Im Gutachten werden alle drei Zugriffsverbotstatbestdnde abgeprift:

- Téten, Verletzen von Individuen,
- Erhebliche Stérungen von Individuen sowie
- Zerstorung / Beschadigung von Fortpflanzungs-/Ruhestatten.

Ausgeldst durch den Bebauungsplan kénnen in allen drei Zugriffsverboten Tatbe-
stande eintreten. Vor dem Hintergrund des Verschlechterungsgebotes ihrer loka-
len Populationen durch das Vorhaben kann fur alle Arten die sogenannte ,Legal-
ausnahme® nach § 44 (5) BNatSchG erfolgen, wenn die rechtlich notwendigen Vo-
raussetzungen zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden erfolgt
sind.

Wie dem Ergebnis der gutachterlichen Aussage zur Gebietsfauna zu enthehmen
ist, werden durch die Planung besonders geschutzte Arten beeintrachtigt. Die
sonstigen angetroffenen Vogelarten sind typisch fur die im Untersuchungsraum
angetroffenen Standortverhaltnisse und weisen eine Reihe von weiteren geschitz-
ten oder gefahrdeten Arten auf.

Diesbeziglich werden im Gutachten sowie in der artenschutzrechtlichen Prifung
Mafinahmen festgelegt, die bei Integration und Umsetzung in den vorliegenden
Bebauungsplan gewébhrleisten, dass es in keinem Fall zu einer erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens einer besonders oder streng ge-
schitzten europarechtlich relevanten Art kommt. Dies bedeutet, dass die Anforde-
rungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen
Funktionen im raumlichen Zusammenhang fir die betroffenen Arten hinreichend
erflllt werden.

In der nachfolgenden Aufzahlung werden die unter Pkt. 7 der Artenschutzprifung

aufgelisteten erforderlichen MaRnahmen nochmals stichpunktartig aufgelistet und
deren Umsetzung den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugeordnet.
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VermeidungsmalRnahme Nr. 1
Ausschluss stérungsintensiver Malinahmen und Nutzungen nahe am biotopge-
schitzten Wiesengraben durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen

Durch die auf Ebene des Bebauungsplanes gemaf 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m.

§ 12 BauGB vorgenommene Festsetzung zum Gewerbegebiet wird sicherge-
stellt, dass hier nur Betriebe angesiedelt werden, die keine erheblichen Immis-
sionen oder Stérungen auf unmittelbar angrenzende Bereiche ausstrahlen. So
sind ausschlief3lich zulassig:

Gewerbebetriebe des Buch- und Versandwesens, Lagerhauser, Lagerplatze,
Biro- und Verwaltungsgebaude, Laden zum Vertrieb von Verlagserzeugnissen,
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

VermeidungsmalRnahme Nr. 2)

Verbot der BaufelderschlielRung / Gehdélzrodung entlang des Wiesengrabens
zwischen 01.03. bis 30.09. (Ausschlussfrist) (Abstimmung mit Gemeinde, UNB,
UWB).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthélt eine Festsetzung fiir ,Mallnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft - Artenschutz”, In dieser werden Ausfiihrungen zur Baufeldrdumung, Be-
bauung und Gehélzrodung planungsrechtlich festgesetzt, wodurch dem Vermei-
dungsgebot entsprochen wird.

Vermeidungsmaf3nahme Nr. 3

Vor Beginn erdbaulicher Arbeiten, auch bei ErschlieBungsarbeiten, ist durch
temporar einzubringende stabile Schutzvorrichtungen in Form von Sichtschutz-
wéanden in 2 m Hohe tber dem Boden vor dem Trauf der Ufergehélze eine pas-
sive Stdrungsvermeidung durch den Baubetrieb herzustellen. Nach Baufertig-
stellung sind die Schutzwande wieder zu entfernen. In Richtung auf den zuvor
beschriebenen Sichtschutzzaun darf ebenfalls keine Auf3enbeleuchtung (Lam-
penreihe) eingerichtet werden.

Da die Vermeidungsmal3nahme zur Auf3enbeleuchtung keinen bodenrechtli-
chen Bezug auf Ebene des Bebauungsplanes und den damit einhergehenden
Festsetzungsinhalten mit sich bringt, werden diese Regelungen in einer dffent-
lich-rechtlichen Vereinbarung zwischen der Gemeinde Frankisch-Crumbach,
der Unteren Naturschutzbehorde des Odenwaldkreises und der Vorhabentréage-
rin getroffen.
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VermeidungsmalRnahme Nr. 4

Die Vermeidungsmafnahme zur Aufstellung von Schutzwanden zum angren-
zenden Uferbereich wird dahingehend berlcksichtigt, dass der Bebauungsplan
eine Festsetzung zum Sichtschutz unter der getroffenen Festsetzung zu ,,Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Artenschutz” enthélt. So ist entlang der festgesetzten 5 m breiten -
parallel zur stidostlichen Baugrenze - verlaufenden Flache zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Extensivwiese wah-
rend der Bauphase ein blickdichter Zaun zu errichten. Nach Fertigstellung des
Bauwerks ist dieser zu entfernen.

FCS-MalRnahme Nr. 1

Als Vorsorge wegen denkbarer Beeintrachtigungen von Habitaten, ggf. mit Eige-
legen, Larven, Raupen des Dunkelblauen Ameisenblaulings, wird eine Aus-
gleichsflache auf den Grundstiicken Flur 9 Nr. 193 und 194, rechtseitig am Mi-
chelbach bereitgestellt und angepasst bewirtschaftet.

Auch fur die denkbar erhebliche Beeintrachtigung von Habitaten der Brutvogel am
Michelbach wird die 0.g. Ausgleichsflache seitens des Gutachters vorgeschlagen.
Als angepasste Bewirtschaftung werden Mahdtermine im Gutachten festgelegt.

Auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird diese FCS-
Maflnahme dahingehend umgesetzt, dass die Grundstiicke Flur 9 Nr. 193 und
194 als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft — Extensivwiese” planungsrechtlich festgesetzt werden. Innerhalb
der Flache ist die bestehende Griinlandvegetation zu erhalten und zu extensivie-
ren. Die Wiesenvegetation ist durch eine maximal zweimalige Mahd im Jahr zu
pflegen. Die festgesetzten Termine sind zwingend einzuhalten. Das Mahdgut ist
von der Flache abzurdumen.

Erster Mahdtermin: 01.06 bis spatestens 15.06.
Zweiter Mahdtermin: ab 15.09.

Erganzend zu o0.g. Mahdterminen ist auf mindestens 1/3 der Flache die Mahd
jeweils alternierend auszusparen. Eine Beweidung ist unzuldssig. Jeglicher Ein-
trag von Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

FCS-MalRnahme Nr. 2

Um den Wasserhaushalt in den nach dem Eingriff noch verbleibenden Feuchtwie-
sen zu optimieren, ist eine Regenwasserversickerung der Dachflachen in eine
zusatzliche flache Wiesenmulde vorzusehen bzw. festzusetzen.

Dieser FCS-MalRnahme wird dahingehend Rechnung getragen, dass innerhalb
der ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Sukzession“des Grundstucks Flur 9 Nr. 183/4 in dessen sudwestli-
chem Eckbereich eine flache Wiesenmulde mit einer Grolienausdehnung von 30
m?2 anzulegen ist, innerhalb derer eine Versickerung des auf den Dachflachen an-
fallenden Regenwassers vorzunehmen ist.
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CEF-MaRRnahme Nr. 1
Die mehrstammige alte Baumweide (Kaferbaum) ist aul3erhalb der Ausschlussfrist
bodennah abzusagen und an einem besonnten Platz zur Verrottung abzulegen.

Dieser CEF-MaRnahme im Gutachten wird dahingehend Rechnung getragen,
dass diese Geholzrodung auf Ebene des Bebauungsplanes unter der Festsetzung
fur ,MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft — Artenschutz® aufgenommen wurde. So wird unter dem Pkt. ,Ge-
hélzrodung* ausgefiihrt, dass die in der Siidspitze des Grundstiicks Flur 10 Nr.
29/3 bestehende mehrstammige Weide nur in den gesetzlichen Rodungszeiten
entfernt werden darf. Hierbei ist der Stamm bodennah abzusagen und das gesam-
te Gehdlz ist innerhalb der Nordspitze des Grundstiicks Flur 9 Nr. 193 zur Verrot-
tung abzulegen.

Ergénzend wird unter ,Hinweise und Empfehlungen® eine Umweltbaubegleitung
beschrieben. So ist die Entfernung und Ablage der Baumweide nur durch eine
Umweltbaubegleitung im Benehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde des
Odenwaldkreises zu betreuen und durchzufiihren.

8. Ver- und Entsorgung
8.1 Stromversorgung

Die Stromversorgung der Bauflachen erfolgt durch die Erweiterung des vorhande-
nen Versorgungsnetzes. Versorgungstrager ist die e-Netz Stidhessen Energie
GmbH & Co. KG in Darmstadt, die auch die Planung tbernimmit.

Auf dem Grundsttick Flur 9 Nr. 182/3, welches unmittelbar stiddstlich des Einmiin-
dungsbereiches K 75/Industriestral3e liegt, steht eine Transformatorenstation von

e-Netz Stidhessen GmbH & Co. KG. Diese wird entsprechend im Bebauungsplan

als ,Flache fir Versorgungsanlagen — Elektrizitat® festgesetzt.

8.2 Wasserversorgung

Frankisch-Crumbach besitzt mit seinem Wasserwerk eigene Wasserversorgungs-
anlagen, wobei die Brunnen 6stlich der Ortslage in der Gersprenzaue den Was-
serbedarf der Gemeinde decken.

In den durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen,
die Uber den derzeitigen Bestand hinausgehen, wird keine ,wesentliche Sied-
lungszunahme*® im Sinne der Arbeitshilfe zur Berilicksichtigung wasserwirtschatftli-
cher Belange in der Bauleitplanung gesehen, weshalb auf Ebene dieses vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes auf die Erstellung wasserwirtschaftlicher Nach-
weise verzichtet wird. So wird im Rahmen der Abwagung davon ausgegangen,
dass das vorhandene Versorgungshnetz in diesem Bereich von Fréankisch-
Crumbach ausreichend dimensioniert ist, um die zukiinftig im Plangebiet benétig-
ten Trink-, Brauch- und Léschwassermengen ordnungsgemal sicherstellen zu
kénnen.
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8.3  Abwasserbeseitigung

Die in der Gemeinde Frankisch-Crumbach anfallenden Abwasser werden Uber ein
Mischsystem der Verbandsklaranlage des Abwasserverbandes ,,Obere Gersprenz’
in Brensbach zugefuhrt.

Fir das gesamte Gemeindegebiet besteht eine Planung fiir die Ortsentwésserung
von 1978 mit Nachtrag 1980, der in ihrer genehmigten Form das gesamte Kanal-
netz im Gemeindegebiet zugrunde liegt.

9. Altablagerungen

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geo-
logie ergeben sich fir das Plangebiet keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), von schadlichen Bodenveranderungen
und/oder von Grundwasserschaden.

10. Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Im Rahmen der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist auch
in die Abwagung einzustellen, inwieweit die auf der Grundlage der planungsrecht-
lichen Regelungen ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen
werden kénnen.

Eingriffe aufgrund der Planung sind insbesondere durch die mdgliche Bebauung
bzw. durch die Versiegelung von Grundstucksflachen (z.B. fur Lagerflachen, Stell-
platze und Nebenanlagen) zu erwarten.

Entsprechend der landschaftsplanerischen Zielsetzung zur Minimierung des Ein-
griffs in Natur und Landschaft sowie zur Einbindung der geplanten Baulichkeiten in
das Ortsbild enthalt der Bebauungsplan eine Reihe von Festsetzungen. Im Einzel-
nen handelt es sich um nachfolgend stichwortartig aufgelistete Festsetzungsinhal-
te:

- Durch die Festsetzung einer Flache fur Anpflanzungen entlang der nérdlichen
und Ostlichen Geltungsbereichsgrenze der Baugebietsflache erfolgt eine Ein-
grunung der baulichen Anlagen sowie ein strukturierter Ubergang zur angren-
zenden Landschatft. Innerhalb der am Nordostrand ausgewiesenen Flache fur
Anpflanzungen sind zusatzlich hochstammige Einzelbdume ausgewiesen.

- Detaillierte Festsetzungen zur Grundstucksfreiflachenbegriinung fuhren einer-
seits zur Minimierung der Versiegelung sowie andererseits zum Einbringen
von zusatzlicher Vegetation in das Plangebiet.

Die im Plangebiet vorhandene Vegetation entlang des unmittelbar angrenzen-
den Michelbachs wird im Bebauungsplan als ,Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — Sukzession® festge-
setzt. So ist dieser gesamte Bereich der natlrlichen Sukzession zu tberlas-
sen, Eingriffe sind in diesem Bereich unzulassig.
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- Im Ubergangsbereich zwischen Baulandflache und Sukzessionsflache erfolgt
die Festsetzung einer ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - Extensivwiese“. Innerhalb dieses 5 m brei-
ten Streifens ist eine Extensivwiese zu etablieren und im Bestand zu unterhal-
ten. Wahrend der Bauphase des geplanten Gebaudes darf dieser Bereich be-
treten bzw. genutzt werden (z.B. fur das Aufstellen von Gerlsten). Nach Fer-
tigstellung des Gebaudes sind die Ubergangsbereiche zwischen der nicht
Uberbaubaren Grundstticksflache und der Extensivwiese dahingehend zu si-
chern, dass ein Befahren dieses Wiesenbereiches unterbunden wird (Holz-
pfahle, Felsblocke oder Zaun).

- Hinsichtlich der gutachterlichen Bewertung sowie der artenschutzrechtlichen
Prifung bedarf es Malinahmen im Rahmen des Artenschutzes. So enthélt der
Bebauungsplan hierzu ausfiihrliche Festsetzungen zum Bereich ,Baufeldrau-
mung, Bebauung und Gehdlzrodungen®. Nicht festsetzungsfahige Malinah-
men werden in einem offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Gemeinde
Frankisch-Crumbach, der Unteren Naturschutzbehodrde des Odenwaldkreises
und der Vorhabentragerin vereinbart.

- Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Héhe der baulichen Anlagen
wird gewahrleistet, dass sich die Hallenerweiterung hinsichtlich ihrer Hohen-
entwicklung an das Bestandsgebaude anpasst.

- Zur Kompensation des vorbereiteten Eingriffs in Natur und Landschaft und
aufgrund artenschutzrechtlicher Erfordernisse werden die siddstlich an die
Baugebietsflache angrenzenden Grundstiicke Flur 9 Nr. 193 und 194 in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. Diese werden dabei
als ,Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - Extensivwiese® festgesetzt. Abgeleitet aus der
Artenschutzprifung werden detaillierte Regelungen zur Pflege und Nutzung
dieser Grunlandvegetation planungsrechtlich getroffen.

- Erganzend hierzu ist im stidwestlichen Eckbereich des Grundstiicks Flur 9
Nr. 183/4 - welches als Sukzessionsflache festgesetzt ist - eine flache Wie-
senmulde mit einer Gré3enordnung von 30 m? anzulegen. Innerhalb dieser
Mulde ist das auf den Flachen anfallende Regenwasser zu sammeln und zu
versickern. Gemaf den gutachterlichen Aussagen soll dadurch eine gewisse
Vernassung dieses Bereichs ermdglicht werden.

Neben den vorgenannten Flachen werden zudem das Grundsttick Flur 5 Nr. 42/1
sowie das Grundstick Flur 30 Nr. 32 (Teilplane B und C) in den Geltungsbereich
aufgenommen, wobei auf diesen ebenfalls ausgleichende MalRBnahmen festgesetzt
werden. Dabei soll die nordliche Teilflache des Grundstticks Nr. 42/1 durch die
Einstellung der Pferdekoppelnutzung, durch Gilleverzicht und eine ein- bis zwei-
schirige Mahnutzung aufgewertet werden, da sich dadurch eine artenreiche
Fuchsschwanz-Wiesenknopf-Glatthaferwiese entwickeln kann. Der sudliche Teil-
bereich soll dagegen durch einen absoluten Dingeverzicht und eine ein- bis zwei-
schirige Mahnutzung dahingehend aufgewertet werden, dass sich dadurch eine
nahrstoffreiche, artenreiche Feuchtwiese ergibt.

Auf dem Flurstick Nr. 32, in der Flur 30, erfolgt die Erganzung und Sicherung ei-
ner Obstwiese.
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Gemal der als Anlage beiliegenden Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann durch
die vorgenannten Maflnahmen, die insgesamt im Geltungsbereich dieses vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt sind, kein vollstandiger Ausgleich
der zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft erméglicht werden. Das verblei-
bende Defizit von ca. 37.000 Okowertpunkten soll durch den Ankauf von Okowert-
punkten ausgeglichen werden. Regelungen bzgl. Okowertpunkten erfolgen im ab-
zuschlieBenden Durchfuhrungsvertrag zwischen der Gemeinde und der Vorhaben-
tragerin.

11. Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchgeftihrt, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der gesetzlich vorgeschriebene Inhalt des
Umweltberichts ergibt sich dabei aus der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Der Umweltbericht ist gemaR § 4a Satz 3 BauGB ein gesonderter Teil der Begrin-
dung und ist dieser entsprechend beigeflgt. In diesem Zusammenhang bleibt aus-
zufiihren, dass auch auf Ebene der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, die
im Parallelverfahren betrieben wird, ein Umweltbericht erarbeitet wird.

12. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaft-
licher oder als Wald genutzter Flachen zu begriinden. Diesbeziiglich ist folgendes
auszufuhren:

Gemal dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben- und Erschlielungs-
plan ,Ostlich der Industriestrake* ist die Planung und damit der Erweiterungsbau
der Lagerhalle auf die bestehenden Baulichkeiten abgestimmt. Nur so kdnnen
sinnvolle Betriebsablaufe und Synergieeffekte genutzt werden. Auch bedarf es bei
der Erweiterung an diesem Standort keiner weiteren ErschlieBungsanlagen, da die
Beschickung des zuklinftigen Lagergebaudes Uber die Industriestralie, das vor-
handene Briickenbauwerk bzw. liber das bestehende Lager abgewickelt werden
kann.

Kubatur und GréRenausdehnung des neuen Lagers sind auf das vorhandene Ver-
lagsgebaude abgestimmt und somit im Zusammenwirken mit dem Bestand zu se-
hen.

In der Innerortslage von Frankisch-Crumbach sind keine ausreichend dimensio-
nierten Baullicken vorhanden, auf denen das geplante bzw. die gesamten Be-
triebseinheiten (Bestand), z.B. bei einer kompletten Verlagerung des Unterneh-
mens, untergebracht werden kdnnten. Somit standen als Alternativstandorte ledig-
lich Flachen in sonstigen Ortsrandlagen zur Verfligung, die sich allerdings als to-
pographisch bewegte Bereiche oder als 6kologisch bedeutende Flachen darstellen
bzw. aufgrund ihrer Lage zu immissionsempfindlichen Nutzungen ausscheiden.
Zudem koénnte die Andienung dieser Flachen nur durch die Ortslage erfolgen,
wodurch dann zuséatzlicher Verkehr in bereits bebaute Bereiche geleitet wirde.
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13.

Vor diesem Hintergrund wird deshalb die geplante Erweiterung auf bisher unbe-
bauten Flachen am Ortsrand unter Zugrundelegung der bereits bestehenden Situ-
ation aus stadtebaulicher Sicht sowie im Hinblick auf den Grundgedanken des

8§ 1a BauGB als sachgerecht eingestuft.

Aufgrund der Flacheninanspruchnahme fir die geplante Erweiterung des Lager-
gebaudes eines an diesem Standort bereits ansassigen Buchverlags werden so-
wohl aus naturschutz- als auch aus artenschutzrechtlicher Sicht Eingriffe in Natur
und Landschaft erméglicht. Um einen vollstdndigen Ausgleich gewahrleisten zu
kénnen, werden die Flachen siddstlich des Michelbachs in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan und in die 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes einbezogen. Dieser Bereich wird als ,Flache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur Und Landschaft — Extensivwie-
se” ausgewiesen. Damit wird klar dokumentiert, dass diese Flachen primar unter
naturschutzfachlichen Gesichtspunkten und Zielsetzungen zu sehen sind. Gleich-
zeitig gewdhrleisten die auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
vorgenommenen Festsetzungen, dass ausschliel3lich eine extensive landwirt-
schaftliche Nutzung ermdglicht bleibt. Dies bedeutet zusammenfassend, dass die-
ser Bereich nicht vollstandig aus der landwirtschaftlichen Nutzung herausfallt, son-
dern lediglich mit Nutzungsauflagen Uberlagert wird. Damit wird ersichtlich, dass
die bereits auf dieser Planungsebene dargestellte Zielsetzung zur Extensivierung
dieser Grunlandbereiche planungsrechtlich umgesetzt wird. Da somit die entspre-
chende Darstellung des 3. Anderungsplanes sowie die Festsetzung auf Ebene des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dem gemeindlichen Planungsziel ent-
spricht, wird vor diesem Hintergrund aus landschaftsplanerischer Sicht die geplan-
te Flachenausweisung fiir sachgerecht erachtet.

Durchfuhrungsvertrag

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB ist mit der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ein Durchfiihrungsvertrag zwingend erforderlich, der zwischen der
Gemeinde und der Vorhabentragerin vor dem Satzungsbeschluss gemalfi § 10
Abs. 1 BauGBi. V. m. 8§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu schliel3en ist.

Darin verpflichtet sich die Vorhabentragerin, im Vertragsgebiet ein Vorhaben nach
den Regelungen dieses Vertrages bzw. nach den Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes / Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes innerhalb einer
bestimmten Frist zu realisieren. Weiterhin verpflichtet sie sich zur Tragung der
Planungskosten einschlie3lich der Kosten fur ggf. notwendige Fachgutachten und
der ErschlieBungskosten. Zudem wird die Vorhabentragerin darauf hingewiesen,
dass bei einer Nichteinhaltung dieser Verpflichtungen die Gemeinde den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan geman § 12 Abs. 6 BauGB aufheben kann.
Zudem werden verschiedene Regelungen hinsichtlich der Pflege und Ausgestal-
tung der externen Ausgleichsflachen getroffen.
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14. Stadtebauliche Daten
Geltungsbereich:
davon:
Bauflachen:
(Extensivwiese):
Sukzessionsflache:

Grundstiick Flur 5 Nr. 42/1
Grundstiick Flur 30 Nr. 32
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ca.

ca
ca
ca
ca
ca

3,70 ha

. 1,25 ha
. 1,50 ha
. 0,45 ha
. 0,35 ha
. 0,26 ha
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