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Gemeinde Frankisch-Crumbach
Flachennutzungsplan, 3. Anderung Begriindung

1. Ziel und Zweck der Planung

Auf dem Grundstiick Gemarkung Frankisch-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 bendétigten Lagerflachen. Da dafiir aber auf dem o.g.
Grundsttick keine ausreichend dimensionierten Flachen mehr zur Verfliigung ste-
hen, ist es notwendig, das vorhandene Betriebsgebaude auf Flachen zu erweitern,
die unmittelbar nordéstlich bzw. stidéstlich des Gebaudebestandes liegen.

Resultierend aus dem vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft bei dem im
Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Ostlich der Industriestrale“ wurden die
sliddstlich des Michelbachs und unmittelbar angrenzend an die o. g. Bauflache lie-
genden Grundstiicke Gemarkung Frankisch-Crumbach, Flur 9 Nr. 193 und 194 in
den Bebauungsplan sowie in diese Flachennutzungsplananderung einbezogen.
Diese einbezogenen Flachen dienen ausschlielich dem natur- und artenschutz-
rechtlichen Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe.

Weitere ausgleichende Maflinahmen sind im Bereich der Grundstiicke Flur 5

Nr. 42/1 und Flur 30 Nr. 32 vorgesehen (Sicherung und Entwicklung von extensi-
ven Grinlandflachen, Erganzung eines Obstbaumbestandes). Da diese Bereiche
im geltenden Flachennutzungsplan aber bereits als ,Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* dargestellt sind,
ergibt sich diesbeziiglich kein Anderungsbedarf.

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand der Gemeinde Frankisch-Crumbach.
Im Nordwesten bildet die KreisstraBe 75 (K 75) die Grenze, stdwestlich liegen die
bereits bebauten Gewerbegrundstiicke beiderseits der Industriestraf3e. Im Stdos-
ten wird das zukiinftige Gewerbegebiet vom Michelbach tangiert, im Nordosten
grenzen landwirtschaftlich genutzte Wiesengrundstiicke bzw. die verschiedenen
Betriebsgebaude und Lagerflachen eines landwirtschaftlichen Betriebes an.

Die 0. g. Kompensationsflachen grenzen unmittelbar — nur getrennt durch die Ge-

wasserparzelle des Michelbachs — an den Geltungsbereich der Bauflache an. Wie

bereits erlautert handelt sich um die Grundstiicke Nr. 193 und 194 in der Flur 9 der
Gemarkung Frankisch-Crumbach.
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Lage des Plangebietes im Siedlungszusammenhang
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Derzeitige Nutzungen des Plangebietes

Das Plangebiet weist unterschiedliche Strukturen auf. Das eigentliche Betriebsge-
baude, in dem sich u. a. auch die Wohnung der Betriebsinhaber befindet, steht am
Nordrand dieses Plangebietes. Die Grundstiicksfreiflachen sind weitgehend befes-
tigt und dienen als Zufahrten bzw. als Kfz-Stellplatze fir Mitarbeiter. Die sonstigen
Grundstticksfreiflichen weisen eine klassische ziergartnerische 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 Entwésserungsgraben dar,
um dann - allerdings verrohrt - unter dem Michelbach hindurchzuflie3en und letzt-
endlich in die Gersprenz zu minden.

Die nordlichen Bereiche des Grundstucks Flur 9 Nr. 183/4 stellen sich als Grin-
landvegetation dar. Auf den sudlichen Teilflachen hat sich dagegen eine Sukzessi-
onsflache entwickelt. Hierbei handelt es sich um eine feuchtigkeitsgepragte Hoch-
staudenflur mit Altgrasbestanden. Durchsetzt wird diese Flache z. T. mit Binsen,
Seggen und Schilfbestdnden. Auch das sukzessive Aufkommen von Erlen ist hier
zu verzeichnen. Auch die sudliche Teilflache des angrenzenden Flurstiicks Flur 9
Nr. 28/1 unterliegt dieser Vegetationsauspragung.

Im Nordwesten wird das Plangebiet von der K 75 begrenzt, wobei die Stral3enran-
der als klassisches Verkehrsbegleitgriin ausgestaltet sind. Zwischen der bebauten
Ortslage von Frankisch-Crumbach und dem Einmundungsbereich der Industrie-
stralRe in die K 75 wurden beidseitig der StralR3entrasse reihig Einzelbaume (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. Teilflachen dieser Bereiche werden aber auch als landwirtschaft-
liche Lagerflache genutzt. Dabei hat allerdings aufgrund der intensiven Nutzung
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unter landschaftsplanerischen bzw. 6kologischen Gesichtspunkten eine starke
Entwertung stattgefunden.

Siudwestlich des Plangebietes liegen die Grundstiicke des Gewerbegebietes ,Sid-
ost, Teil 24, die mit ein- und zweigeschossigen Betriebsgebauden kleinerer Gewer-
bebetriebe bebaut sind. Die zu den Gebauden gehdérenden Freiflachen gestalten
sich tUberwiegend als versiegelte oder geschotterte Lager- bzw. Stellplatze, z. T.
sind sie auch als Rasenflachen bzw. als mit Einzelgehdlzen, Strauchern und He-
cken bestandene Freiflachen angelegt.

Die fur Kompensationsmaflinahmen in den Geltungsbereich einbezogenen Grund-
stiicke Flur 9 Nr. 193 und 194 (stdostlich des Michelbachs) unterliegen einer land-
wirtschaftlichen Grunlandbewirtschaftung bzw. einer Mahwiesennutzung.

Ubergeordnete Planungen

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 fiir Landwirtschaft®, als ,Vorbehalts-
gebiet fir besondere Klimafunktionen® sowie als ,Vorranggebiet fir vorbeugenden
Hochwasserschutz* ausgewiesen (wie der gesamte Auf3enbereich der Gemarkung
Frankisch-Crumbach).

Die Flachen sidostlich des Michelbachs (Kompensationsbereich) werden im Regi-
onalplan Stdhessen 2010 (siehe nachfolgend eingefiigte Plangraphik) als ,Vorbe-
haltsgebiet fiir die Landwirtschaft* dargestellt. Uberlagert wird auch dieser Bereich
mit der Signatur des ,Vorbehaltsgebietes fur besondere Klimafunktionen“ sowie
Lvorranggebiet flr vorbeugenden Hochwasserschutz®.

Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010
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Begrundung

Gemeinde Frankisch-Crumbach
Flachennutzungsplan, 3. Anderung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Fréankisch-Crumbach
stellt die bereits derzeit baulich genutzten Bereiche des Verlagshauses als ,ge-

werbliche Bauflache® dar, die sidostlichen Teilflachen sind dagegen als ,Flache

fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung Boden, Natur und
Landschaft” ausgewiesen. Die norddstlichen Teilbereiche des vorliegenden Ande-

rungsplanes (Grundstiicke Flur 10 Nr. 28/1 und 29/3 teilweise) werden als Flache
fiir die Landwirtschaft dargestellt. Uberlagert wird die o. g. ,Flache fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® so-
wie die an dem Michelbach angrenzenden Flachen mit der Signatur ,Extensive

Griunlandnutzung im Auenbereich®.
Die Kompensationsflachen stidéstlich des Michelbachs werden als ,Flache fir die

Landwirtschaft”, iberlagert mit der bereits erlauterten Struktur zur extensiven

Grinlandnutzung im Auenbereich, dargestellt.
Die derzeitige planungsrechtliche Situation des Flachennutzungsplanes wird im

nachfolgenden Planauszug nochmals graphisch dargestellt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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5. Planung

Es ist beabsichtigt, den tiberwiegenden Teil des Plandnderungsbereiches - im Hin-
blick auf die von dem o0.g. Unternehmen bendétigten Flachen - als Gewerbegebiet
gemal 8§ 1 Abs. 2 BauNVO auszuweisen. Damit soll das Ziel der gemeindlichen
Planung klargestellt werden, wonach auch innerhalb der zukiinftigen Bauflachen -
wie bereits in den derzeit bestehenden Gewerbegebieten - lediglich solche Be-
triebe errichtet werden dirfen, die im Sinne des § 8 BauNVO zulassig sind. So ist
namlich eine Entwicklung zu einem Industriegebiet i. S. d. § 9 BauNVO - wie es
bei der Darstellung einer gewerblichen Bauflache gemaf § 1 Abs. 1 BauNVO im
Flachennutzungsplan zulassig ware - durch die explizite Ausweisung eines Gewer-
begebietes nicht méglich, welches aber allein schon aus Griinden des Immissions-
schutzes sowie im Hinblick auf den Schutz von Orts- und Landschaftsbild sowohl
aus stadtebaulicher als auch aus landschaftsplanerischer Sicht nicht fur sinnvoll
erachtet wird.

Um dariiber hinaus zu verdeutlichen, dass die bis an den Michelbach reichenden
siiddstlichen Teilbereiche nicht flr eine bauliche Nutzung herangezogen werden
sollen, werden diese als ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Da es zudem Ziel der Planung ist, dass
das zukuinftige Betriebsgelande insbesondere in stlicher Richtung zur freien
Landschaft hin optisch abzugrenzen ist, wird in diesen Randbereichen des Plange-
bietes die Ausweisung zur “Anpflanzung von Gehdlzen® getroffen.

Die Darstellung der zwischen Baulandflache und dem Michelbach gelegenen Be-
reiche als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft” resultiert auch aus der Tatsache, dass im Rahmen des Verfah-
rens seitens der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde festgelegt wurde, dass
ein durchschnittlich ca. 35 m breiter Streifen entlang des Michelsbaches als ,Ge-
setzlich geschitztes Biotop gemal § 30 des Bundesnaturschutzgesetz” einzustu-
fen ist (natlrlicher oder naturnaher Bereich flieRender und stehender Binnen-
gewasser einschliel3lich ihrer Ufer und der dazugehorigen uferbegleitenden
naturlichen oder naturnahen Vegetation - § 30 Abs. 2 Ziffer 1 BNatSchG).

Auch die Flachen stidéstlich des Michelbachs (Kompensationsbereich Flur 9

Nr. 192 und 194) werden als ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft* dargestellt. Diese Struktur und Zielsetzung
resultiert zum einen aus den Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplanes
sowie des im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes/Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Ostlich der Industrie-
stral’e“. So wurde diese Nutzungsstruktur der ,Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Extensivwiese® im Bebau-
ungsplan unter dem Aspekt des naturschutzrechtlichen Ausgleichs sowie als ar-
tenschutzrechtliches Erfordernis gemal den gutachterlichen Aussagen vorgenom-
men.

Die zukiinftigen gewerblich genutzten Flachen liegen im Versorgungsbereich der
Gemeinde Frankisch-Crumbach. Die innerhalb des Plangebietes anfallenden Ab-
wassermengen sollen, wie bisher, der Verbandsklaranlage in Brensbach, Ortsteil
Wersau zugefuhrt werden. Eine ausreichende Versorgung des Plangebietes mit
Trink-, Brauch- und Loschwasser ist bereits derzeit Uber die eigenen Wasserver-
sorgungsanlagen der Gemeinde Frankisch-Crumbach mdglich, wobei die Brunnen
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Ostlich der Ortslage in der Gersprenzaue den gemeindlichen Wasserbedarf de-
cken.

6. Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftli-
cher oder als Wald genutzter Flachen zu begriinden. Diesbezlglich ist folgendes
auszufihren:

Gemal dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlielBungs-
plan ,Ostlich der Industriestrale“ ist die Planung auf die bestehenden Baulichkei-
ten abgestimmt. So wird die neue Lagerhalle im Zusammenwirken mit den beste-
henden Baulichkeiten geplant. Nur so kdnnen sinnvolle Betriebsablaufe und Sy-
nergieeffekte genutzt werden. Auch bedarf es bei der Erweiterung an diesem
Standort keiner weiteren ErschlieBungsstraf3en, da die Beschickung des Lagers
Uber die IndustriestraRe bzw. das vorhandene Lager abgewickelt werden kann.

Innerhalb der Innerortslage von Frankisch-Crumbach sind keine ausreichend di-
mensionierten Baullicken vorhanden, auf denen das geplante oder sogar die ge-
samten Betriebseinheiten (Bestand), z.B. bei einer kompletten Verlagerung des
Unternehmens, untergebracht werden kdnnten. Somit standen als Alternativstand-
orte lediglich Flachen in den sonstigen Ortsrandlagen zur Verfligung, die sich aller-
dings als topographisch bewegte Bereiche oder als 6kologisch bedeutende Fla-
chen darstellen bzw. aufgrund ihrer Lage zu immissionsempfindlichen Nutzungen
ausscheiden. Zudem wirde es sich um Flachen handeln, deren verkehrliche An-
bindung nur durch die Ortslage mdglich ware, wodurch dann zusatzlicher Verkehr
in bereits bebaute Bereiche geleitet wiirde.

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

§ la BauGB als sachgerecht eingestulft.

Aufgrund der Ausweisung neuer Bauflachen bedarf es eines Ausgleichs. In diesem
Zusammenhang werden zwei Grundstiicke sudgstlich des Michelbachs in den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und in diese 3. Anderung
des Flachennutzungsplanes einbezogen. Dieser Bereich wird als ,Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft darge-
stellt. Durch diese Darstellung wird klar dokumentiert, dass die Flache priméar unter
naturschutzfachlichen Gesichtspunkten und Zielsetzungen zu sehen ist. Gleichzei-
tig gewahren die auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorge-
nommenen Festsetzungen, dass eine extensive landwirtschaftliche Nutzung mog-
lich ist. Dies bedeutet zusammenfassend, dass dieser Bereich nicht vollstandig
aus der landwirtschaftlichen Nutzung herausféllt, sondern lediglich mit Nutzungs-
auflagen tberlagert wird. So kann die bereits auf Ebene des Flachennutzungspla-
nes dargestellte Zielsetzung planungsrechtlich umgesetzt werden, weshalb vor
diesem Hintergrund die geplante Flachenausweisung aus landschaftsplanerischer
Sicht sowie unter Betrachtung der Darstellungen des geltenden Flachennutzungs-
planes fir sachgerecht erachtet wird.
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7. Bodenschutz

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 Bodenverénderungen
und/oder von Grundwasserschaden.

8. Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir diese 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
bzgl. der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Der gesetzlich vorgeschriebene Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich dabei
aus der Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB ist gemal § 4a Satz 3 BauGB ein ge-
sonderter Teil der Begriindung und ist dieser entsprechend beigefligt. Auch auf
Ebene des im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes/Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Ostlich der Industrie-
stral’e“ wird ein Umweltbericht erarbeitet. Die dort ermittelten Inhalte und Auswir-
kungen zu den verschiedenen Schutzgitern werden im Umweltbericht zu diesem
Anderungsplan zusammenfassend wiedergegeben.
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