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Bauleitplanung der Stadt Hirschhorn Begriindung
Satzung ,,Hainbrunner StraBe*
Gemarkung Hirschhomn

1. Ziel und Zweck der Planung

Der Gewerbebetrieb auf dem Flurstiick 2/38 mochte seine baulichen Anlagen erheblich erweitern. Die Be-
triebsvergroRerung auf diesem Geldnde ist erforderlich, um den Gewerbestandort zu erhalten. Um den Er-
halt des Betriebes in Hirschhorn zu sichern, hat die Stadtverordnetenversammiung beschlossen, eine
zweckdienliche Bauleitplanung in Form einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fur den
betroffenen Bereich durchzuflhren.

Ziel und Zweck der Einbeziehungssatzung ist

e Die Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
e Der sparsame Umgang mit Grund und Boden
« Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

2. Grundlagen der Planung

Aufgrund der betroffenen dffentlichen und privaten Belange ist die Durchfuhrung eines Bauleitplanverfahrens
das geeignete Instrument, die Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung fur alle
Betroffenen verbindlich darzustellen, sowie aufzuzeigen, welche Festsetzungen der Berlicksichtigungen der
beruihrten Belange dienen und in welcher Weise die Belange gegeneinander und untereinander gewichtet
wurden.

Rechtliche Grundlage fir die Aufstellung der Bauleitplanung sind die Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB); die Baunutzungsverordnung (BauNVO); die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90); die Ver-
ordnung der Hessischen Landesregierung tber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen
in der jeweils neuesten Fassung.

3. Planungsvorgaben

3.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan von 1980 ist der Bereich des Betriebsgelandes als Gewerbeflache dargestelit. Die
vorhandene und potentielle Siedlungsflache reicht dort — dem alten Bachbett des Finkenbach folgend - bis
nahe an den nordlich anschlieBenden Parkplatz und bildet hier ein spitzes Dreieck. Zwischenzeitlich wurde
der Finkenbach naturnah ausgebaut. GemaR den Erfordernissen fir die Betriebserweiterung Uberschreitet
die geplante Betriebsflache der Satzung die im FNP dargestellte Flache geringfugig in ostlicher Richtung.

3.2 Landschaftsschutzgebiet (LSG) BergstraBe-Odenwald

Der groRte Teil der Betriebserweiterung findet innerhalb der Innenabgrenzung statt. Lediglich in nordlicher
Richtung Uberschreitet sie durch die geplante Hofnutzung und die Zufahrt zum Grundstuck die Innenabgren-
zungumca. 19 m.

3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplanentwurf ist - dem Verlauf des alten Bachbettes des Finkenbachs folgend — bis zur LSG-
Grenze Siedlungsflache dargestellt. Im Bereich der geplanten Zufahrt jenseits der LSG-Grenze ist ein Drei-
eck, dessen Spitze an der Hainbrunner StralBe endet, ebenfalls noch Siedlungsflache vorhanden, die den
Erfordernissen der geplanten Zufahrt jedoch nicht entspricht.

3.4 FFH-Gebiet ,,O0denwald bei Hirschhorn

Die geplante Siedlungsflache befindet sich in unmittelbarer Nahe — das Finkenbachtal ist hier aus dem Ge-
bietsvorschlag herausgenommen — des FFH-Gebietes ,Odenwald bei Hirschhorn®. Bei dem FFH-Gebiet
handelt es sich um ein unzerschnittenes Waldgebiet. Das Gebiet soll dem Schutz und der Erhaltung der
Flachen als Jagdgebiet des GroRen Mausohr (Myotis myotis) dienen. Der Zweck des Gebietes wird durch
die geplante Siedlungsfiache aufgrund der geringen Siedlungserweiterung nur unerheblich beeintrachtigt.
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4. Verkehrsflichen, Versorgungsaniagen und -leitungen, Abwasserbesetigung

4.1 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der baulichen Anlagen erfolgt von der Hainbrunner Stralle, an die das Betriebsgelande
direkt anschliefit. Zwischen dem Gebaude und der Hainbrunner StraBe ist ein schmaler Streifen Betriebsge-
lande vorhanden Uber den bereits jetzt und auch in Zukunft die An- und Auslieferung erfolgt. Die Hofflache in
der Talaue, im Bereich des Untergeschosses des Gebaudes, dient der Abstellung von PKW der Betriebsan-
gehorigen, Schwerlastverkehr zur An- und Auslieferung ist hier zukunftig nicht geplant.

4.2 Trinkwasserversorgung

Der Betrieb ist an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen. Das Konzept zur Wasserversor-
gung der Stadt Hirschhorn liegt zwischenzeitlich zur behérdlichen Genehmigung vor. Danach ist die Was-
serversorgung flr die Erweiterung des Gewerbebetriebes gesichert.

4.3 Schadlose Abwasserbeseitigung
Der Betrieb ist an den offentlichen Abwasserkanal angeschlossen.

4.4 Verwendung des Niederschlagswassers

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser der Gebaudeerweiterung soll in den Finkenbach
geleitet werden. Da auf dem Betriebsgelande keine nennenswerten Griinflachen vorhanden sind, ist der Bau
einer Zisterne fur die Verwendung des Niederschlagswassers nicht geplant.

4.5 Léschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist Giber die kommunale Wasserleitung in der Hainbrunner StraRe gesichert.

4.6 Hochspannungsfreileitung Hirschhorn-Erbach

Uber das Betriebsgelande fuhrt eine 110-kV-Hochspannungsfreileitung der RWE. Der Abstand zwischen
Erdboden und Freileitung ist so groB, dass die Freileitung durch das geplante Bauvorhaben nicht beeintrach-
tigt wird und umgekehrt.

5. Umweltschutz

5.1 Immissionsschutz
Durch die Betriebserweiterung ist keine zusatzliche Belastung der Nachbarschaft durch Emmissionen zu
erwarten.

5.2 Altlasten
Altlasten sind im Geltungsbereich der Satzung keine bekannt.

6. Erlduterungen zur Planung

Das vorhandene Gebaude weist straRenseitig zwei Geschosse und talseitig zur Finkenbachaue drei Ge-
schosse auf. Die geplante Gebaudeerweiterung soll diese Hohenentwicklung ibernehmen. Dabei ist jedoch
im Untergeschoss nur eine teilweise Gebaudenutzung vorgesehen. Der groRte Teil der Erweiterung wird hier
auf Stelzen gestellt und einen Hof iberdecken, der fir die Unterbringung der KFZ der Betriebsangehérigen
erforderlich ist. Die ErschlieBung des Hofes soll — wie bisher auch — tber eine geneigte Zufahrt von der
Hainbrunner Strale aus erfolgen.

Der Haupteingang zum Betrieb befindet sich im Erdgeschoss direkt an der Hainbrunner Strale. Von hier aus
erfolgt auch die Anlieferung und Auslieferung durch LKW. Im Hof ist kunftig kein Schwerlastverkehr fir Anlie-
ferung und Auslieferung geplant.

7. Natur- und Landschaftsschutz

Der Gewerbebetrieb befindet sich in der Talaue des Finkenbachs. Zwischen der Hainbrunner Strale und der
Talaue ist eine Béschung vorhanden. Aufgrund dieser topologischen Gegebenheiten weist das bestehende
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Gebaude straRenseitig zwei Geschosse und talseitig drei Geschosse auf. Nordlich des Gebaudes schlief3t
sich ein Hof an, der der Unterbringung der Kfz-Stellplatze der Betriebsmitarbeiter und —besucher dient. Der
Hof wird durch eine geneigte Zufahrt erschlossen. Im Bereich zwischen Hof und Finkenbach ist Grinland
vorhanden, das als Frischwiese bewirtschaftet wird, nérdlich des bestehenden Betriebes ebenfalls.

Das Gebaude soll in nérdlicher Richtung kunftig um 48 m erweitert werden, wobei die Erweiterung vorrangig
ab Erdgeschoss erfolgen soll. Im talseitig sichtbaren Untergeschoss ist nur eine geringflgige Gebaudeerwei-
terung geplant. Hier wird der Hof tberbaut, um die notwendigen Stellplatze unterzubringen. Die gesamt Be-
triebserweiterung (Gebaude-, Hof- und Zufahrtsflachen) wird etwa 40 m die bisherige Siedlungsflache in
nordlicher Richtung Gberschreiten. In dstlicher Richtung wird ebenfalls Wiesenflache durch die geplante
Siedlungsflache entfallen. Entlang des renaturierten Finkenbaches ist im Genehmigungsverfahren fur den
naturnahen Ausbau des Finkenbach ein Sukzessionsstreifen festgesetzt, der nunmehr eine Breite von 5,00
m aufweisen soll.

Durch die Frihjahrshochwasser hat sich das Bett des Finkenbachs im Bereich der geplanten Zufahrt deut-
lich nach Osten verlagert, wahrend der Bereich des festgelegten Bachbettes durch erhebliche Gerollablage-
rungen langsam trocken fallt. Bei einem Ortstermin mit der oberen Wasserbehdrde wurde beschlossen, dem
geanderten Bachverlauf insoweit Rechnung zu tragen, als die Bachkurve in diesem Bereich entsprechend
der neuen Situation etwas abgeflacht wird. Weiterhin wurde beschlossen, den Sukzessionsstreifen auf der
westlichen Gewasserseite auf 5,00 m festzusetzen, um die Aue offen zu halten. Ein entsprechend ge&nder-
ter wasserrechtlicher Genehmigungsbescheid liegt zwischenzeitlich vor.

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst eine Flache von 3.387 gm. Davon entfallen fur die
Betriebserweiterung (Gebaude- und Hofflachen) 1.194 gm. Im Erdgeschoss soll das Geb&ude in Zukunft um
48 m verlangert werden. Im talseitigen Untergeschoss soll die Erweiterung des Gebaudes lediglich 191 gm
betragen. Hier wird das stralenseitige Erdgeschoss weitgehend auf Stelzen gestellt.

Aus Grunden des Landschaftsschutzes und der Landschaftspflege wurde die nérdlich des geplanten Be-
triebsgelandes und westlich des Finkenbachs befindliche Talaue der Grundstiicke Nr. 3, 5/3 und 2/38 in die
Satzung einbezogen. Dieser Bereich umfasst eine Flache von 1.367 gm. Die Flache weist eine groB¥fiachige
Baumhecke sowie Wiesenflache auf. Auf der Wiesenflache wurden im Zusammenhang mit der Renaturie-
rung des Finkenbachs flache Mulden im Bereich des ehemaligen Bachbettes als Feuchtbereiche belassen.

Nach der Renaturierung des Finkenbachs wurde die Talaue jenseits des bestehenden Betriebsgelandes im
Herbst 2003 mit Weidelgras eingesat. Eine Bestandsaufnahme Ende Mai dieses Jahres ergibt, dass mit
Beginn der neuen Vegetationsperiode der Bestand an Weidelgras deutlich zurlickgegangen ist. Es haben
sich neben Einsprengseln von Binsen eine Reihe anderer Pflanzen angesiedelt. Aufgrund dieses Befundes
weist das Grunland nunmehr beginnende Extensivierungstendenzen auf. Dieser Sachverhalt ist in der Fla-
chenbilanz bericksichtigt worden.

Landschaftsplanerische Beurteilung geplanter Eingriffe in Natur und Landschaft (Bezugsnahme:
Entwurf des Landschaftsplanes)

Bedeutung der Schutzgiter/Konflikipotenzial:

Boden kleinflachiger Verlust/Beeintrachtigung der Bodenfunktion durch Ver-
siegelung und von Standorten mit hohem Ertragspotential der Bdden,
Verlust bzw. Beeintrachtigung von grundwasserbeeinflussten Béden,
zum Grofteil allerdings bereits versiegelt.

- geringes Konfliktpotential

Wasser Verminderung der Grundwasserneubildung durch geringe Neuversie-
gelung, Nahe zu FlieBgewassern und randliche Lage im Uber-
schwemmungsbereich des Finkenbaches

- mittleres Konfliktpotential
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Begriindung

Klima

kleinflachiger Verlust einer Flache mit Funktion als Kaltluftentste-
hungsgebiet und weitere Beeintrachtigung der Funktion als Luftleit-
bahn

- geringes Konfliktpotential

Arten- und Lebensgemeinschaften

Zerstérung von Lebensraumen mit sehr geringer bis mittlerer Bedeu-
tung fur Arten- und Lebensgemeinschaften, aber Entwicklungspoten-
tial fur Lebensraume feuchter Standorte. Auf der anderen Stralensei-
te sind Vorkommen der Askulapnatter (Elaphe longissima) und der
Zauneidechse (Lacerta agilis) bekannt.

- mittleres Konfliktpotential

Landschaftsbild

Stadtrandbereich ohne besondere Fernwirkung. Erscheinungsbild
uberwiegend durch vorhandenes, gewerblich genutztes Gebaude und
eine elektrische Freileitung gepragt.

- geringes Konfliktpotential

Freizeit und Erholung

Flache besitzt keine besondere Bedeutung fur Freizeit und Erholung.
Gewisse Vorbelastung durch StraRenlarm vorhanden.

- sehr geringes Konfliktpotential

Schutzstatus nach HENatG

teilweise (ca. 19 m) LSG ,BergstraBe-Odenwald (Zone |)

Darstellung im Regionalplan
Sudhessen 2000

_Bereich fur Landschaftsnutzung und —pflege*, ,Regionaler Grinzug®,
_Bereich fiirr den Schutz oberirdischer Gewasser” (randlich)

Darstellungen im Landschaftsplan

Leitbildraum: ,Gewasser und Auenbereiche®, ,Siedlungsbereiche”
MaRnahmen: Pflege von Feldhecken

Erganzende Anmerkungen

In der Summe halten sich die Beeintrachtigungen in Grenzen, v.a. da
die Flache teilweise bereits versiegelt ist.

Bewertung des Eingriffes

landschaftsplanerisch vertretbar (13 Punkte)

Sonstige Hinweise und Empfehlungen:

Minimierung der Eingriffe

Stellung des Gebaudes auf Stelzen (Uberschwemmungsbereich)

Ausgleichsmal3nahmen

Extensivierung von Griinland
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Die nordlichen, von der Betriebserweiterung nicht beriihrten Flachen der Grundstiicke Nr. 3, 5/3 und 2/38
werden in der Bauleitplanung als Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt. Die auf dem Gelénde vorhandenen Baumhecke ist zu erhalten. Das
verbleibende Grinland ist als AusgleichsmaBnahme zukinftig extensiv zu bewirtschaften. Durch die Exten-
sivierung der Frischwiese mit Feuchtwiesenfragmenten soll in diesem Bereich das Entwicklungspotential fur
Lebensraume feuchter Standorte gestarkt werden.

Da mit den MaRnahmen im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung die mit der Bauleitplanung vorberei-
teten Eingriffe in Natur und Landschaft nicht ausgeglichen werden kénnen, wird seitens der Stadt Hirschhorn
eine weitere Ausgleichsflache, die Grundstiicke Flur Nr.19 Flurstick Nr. 530/3 und 530/4 zur Verfugung ge-
stellt. Diese Flache wird derzeit unregelméaRig als Schafweide genutzt. Eine Bestandsaufnahme Ende Mai
dieses Jahres ergibt ein artenarmes, nitrophiles Grunland mit ruderalen Tendenzen. Die unregelméaBige
Nutzung mit Brachezeiten und wohl auch die Einpferchung von Schafen haben zum nitrophilen Charakter
der Flache gefuhrt. Die dominierenden Pflanzenarten sind

Giersch, Knauelgras, scharfer Hahnenful am Werain, Wiesenrispe, Vogelwicke, einzelne Einsprengsel Eh-
renpreis, weniger haufig Wiesenstorchenschnabel, einzelne Placken kriechender Hahnenful}, Barlau-
cheinsprengsel am Wegrain, Brennessel am Ufer und am Rain gehauft.

Das in der Neckaraue liegende Grundstiick soll kiinftig als extensiv genutzte Frischwiese bewirtschaftet
werden. Mit dieser Ausgleichsmanahme kann die Flachenbilanz ausgeglichen werden.

Sachstand: 18.10.2005
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