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1. Anderung des Flachennutzungsplans 2030 — Hafengrube

1.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Nordlich von Hardheim wurde von 1960 bis 1992 von der Nato bzw. der US-Army eine
mit NIKE-, spater mit HAWK-Raketen ausgeriistete Flugabwehrstellung betrieben. Der
Abschussbereich wurde nach der SchlieBung der Raketenstellung im Jahr 1992 iber Jahre
nicht mehr genutzt. Mit der Freigabeerklarung unterliegt die ehemals militarisch ge-
nutzte Flache (Konversionsflache) wieder der kommunalen Planungshoheit und soll, ent-
sprechend den staddtebaulichen Absichten der Gemeinde Hardheim, wieder dem
Wirtschaftskreislauf bzw. einer zivilen Nachnutzung zugefiihrt werden.

Die Hollerbach-Gruppe, ein seit Jahrzehnten ortsanséssiges Unternehmen, ist seit ein
paar Jahren im Besitz der Grundstiicksflachen der ehemaligen NIKE-Raketenstellung und
des sudlich angrenzenden, noch unbebauten Grundstiicks. Das Unternehmen beabsich-
tigt mittelfristig die Betriebsverlagerungen der zur Hollerbach-Gruppe zahlenden Firmen
und einzelner Partnerunternehmen an maéglichst einen Standort. Mit der Standortkon-
zentration kdnnen Synergieeffekte genutzt, Transportwege vermieden und dadurch Fix-
kosten gesenkt werden. Mit der ehemaligen Raketenstellung in Hardheim wurde ein
Geléande in unmittelbarer Nachbarschaft ihres jetzigen Standorts gefunden, das aufgrund
der flachenméRigen Ausdehnung und der bereits vorhandenen Infrastruktur den Vorstel-
lungen der Hollerbach-Gruppe entsprach.

Die Flachen werden bereits durch die Fa. Hollerbach Bau GmbH als Firmengelédnde - La-
gerung von Baustoffen und Baumaschinen — genutzt. Eine zuséatzliche Lagerhalle wurde
in jungster Vergangenheit bereits errichtet; das Gelande weist allerdings noch etliche
bauliche Anlagen aus der ehemaligen Nutzung auf. Ein Bauplanungsrecht fiir diesen Be-
reich liegt bis dato allerdings noch nicht vor.

Zur Schaffung des Planungsrechts stellt die Gemeinde Hardheim aktuell den Bebauungs-
plan ,Hafengrube® auf. Mit der planungsrechtlichen Umstrukturierung des ehemals mili-
tarisch genutzten Areals unter Miteinbeziehung einer sidlich gelegenen Flache soll im
Bebauungsplan nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung eine gewerbliche Bau-
flache nach 8§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO entsprechend den Vorgaben des jetzigen Eigentu-
mers in Abstimmung mit der Gemeinde Hardheim entstehen.

Die Planflache ist im Flachennutzungsplan 2030 als gewerbliche (G) und gemischte (M)
Bauflache dargestellt. Eine Teilnutzung des Plangebiets als gemischte Bauflache (M) nach
§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO und der damit verbundenen Moglichkeit der Wohnnutzung ist
nicht vorgesehen.

Der Flachennutzungsplan ist daher im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.
Die dargestellte Mischbauflache soll zukulinftig als gewerbliche Bauflache im Flachennut-
zungsplan dargestellt werden.
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1.2

3.1

Ziele und Zwecke der Planung

Stadte und Gemeinden haben gemaR § 1 Abs. 2 BauGB die Bauleitplane aufzustellen, zu
andern oder fortzuschreiben, sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Der Bebauungsplan ,Hafengrube” soll entsprechend § 1
Abs. 5 BauGB neben einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende Bodennutzung gewahrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen in Einklang bringt.

Ziel der Planung ist zum einen die Konversion der ehemaligen Raketenstellung in eine
gewerblich genutzte Bauflache. Zum anderen soll mit der Gebietsausweisung die ge-
werbliche Weiterentwicklung in Hardheim unterstiitzt werden. Mit der Bereitstellung der
notwendigen Gewerbeflachen kénnen die Bau- und Umstrukturierungsabsichten der
ortsansassigen Hollerbach-Gruppe realisiert sowie der Unternehmensstandort ein-
schlieBlich der damit verbundenen Arbeitsplatze in Hardheim gesichert werden.

Die Hollerbach-Gruppe hat ein Struktur- und Entwicklungskonzept mit raumlicher Glie-
derung verschiedener gewerblicher Nutzungen erarbeitet. Die rdumliche Gliederung von
gewerblichen Gebietskategorien erfolgte auch im Hinblick auf die Bewdltigung von Nut-
zungskonflikten, insbesondere immissionsschutzrechtlicher Art und wird im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Verfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Normalverfahren mit zweistufiger Be-
horden- und Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Parallel zu diesem Verfahren wird
der Bebauungsplan ,Hafengrube* aufgestellt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet liegt nordwestlich von Hardheim.

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Flachennutzungs-
plans enthalten ist. Die GroRe des Plangebiets betréagt ca. 0,9 ha.
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3.2

3.3

4.1

Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: www.openstreetmap.org)

Bestandssituation

Der ca. 0,9 ha umfassende Anderungsbereich des Flachennutzungsplans liegt nordlich
von Hardheim im Gewann Hafengrube. Die Entfernung vom sidlichen Rand des Plange-
biets zum Ortsrand (Wohngebiet) betragt ca. 300 m. Der Planbereich ist sowohl aus Rich-
tung Suden Uber die Hardheimer Ortsstral’e ,Am Triebweg“ mit Anbindung an die
Bundesstralle B 27 als auch aus Richtung Osten tber eine Gemeindeverbindungsstralie
mit Anbindung an die Landesstralie L 508 erreichbar.

Im Plangebiet befinden sich Abstell- und Lagerflachen sowie ungenutzte Grunflachen. In
den Randbereichen sind vereinzelt Feldgehdlze vorhanden.
Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan zeigt die allgemeinen und besonderen Entwicklungsziele
fur die Region Rhein-Neckar / Region Unterer Neckar auf. Der Neckar-Odenwald-Kreis
mit all seinen Gemeinden wird dem landlichen Raum im engeren Sinn zugeordnet.
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Hardheim liegt auf der Landesentwicklungsachse Meckesheim — Mosbach — Adelsheim /
Osterburken — Buchen — Walldiirn / Hardheim (- Tauberbischofsheim) (- Wurzburg).

Im Landesentwicklungsplan sind folgende Aussagen enthalten:

GemaR Plansatz 3.1.9 (Ziel) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind die Moéglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bau-
lucken und Baulandreserven zu bertcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und
Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme von Boden mit be-
sonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unver-
meidbare zu beschranken.

Mit der geplanten Konversion der ehemaligen Nike-Stellung wird dem Ziel des Landes-
entwicklungsplans Rechnung getragen und das brachliegende Areal einer neuen Nut-
zung zugefuhrt. Hierdurch kann eine alternative Inanspruchnahme bisher baulich
unberuhrter Flachen vermieden werden.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflache Industrie
und Gewerbe* dargestellt. Zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundsétze sind in
der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt.
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Abb. 2:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle; Verband
Region Rhein-Neckar)

GemaR Plansatz 1.5.1.1 (Ziel) sind die verfligbaren Flachenpotentiale im Siedlungsbe-

stand, wie z.B. Brach- und Konversionsflachen, vorrangig vor anderen Flachenpotentialen
Zu nutzen.
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4.2

GemaR Plansatz 1.6.1.2 (Grundsatz) sollen auf kommunaler und regionaler Ebene raum-
strukturell vertragliche und entwicklungsfordernde Folgenutzungen angestrebt werden,
die zu einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung beitragen.

Gemal Plansatz 1.6.2.2 (Ziel) ist der Bedarf an gewerblichen Bauflachen vorrangig auf
militarischen Konversionsflachen zu decken, wenn diese fur eine gewerbliche Nutzung
stadtebaulich und raumordnerisch geeignet sind.

Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung einer brachgefallenen Konversionsflache
und entspricht daher den genannten raumordnerischen Zielen und Grundsatzen. Die
stadtebauliche Vertraglichkeit kann durch den Bebauungsplan gesichert werden, entge-
genstehende raumordnerische Belange sind nicht erkennbar.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Hardheim-Walldiirn ist das
Gebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ,Hafengrube“ mit der
Festsetzung eines Gewerbegebiets, der aktuell von der Gemeinde Hardheim aufgestellt
wird, folgt somit nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Flachennut-
zungsplan wird parallel im Zuge einer Anderung gem. § 8 Abs. 3 BauGB dahingehend
geandert.

»Trieb-Hostienackera
B sStii7ha
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4.3 Schutzgebiete

Abb. 4:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)
Im Plangebiet selbst werden keine Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz-
oder Wasserrecht berthrt.

Im Nordwesten grenzt das Wasserschutzgebiet Zone Il ,,Paulusbodenquelle* (Datum der
Rechtsverordnung: 02.11.1992) an das Plangebiet an.

5. Umfang der Plandnderung

Die bisher dargestellte Mischbauflache wird in eine gewerbliche Bauflache umgewandelt,
um die geplante Nutzung realisieren zu kdnnen. Eine Wohnnutzung ist nicht vorgesehen.

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Mit der Planverwirklichung sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von
§ 1la Abs. 3 BauGB verbunden, die nicht vollstandig im Plangebiet ausgeglichen werden
kénnen. Das Ausgleichskonzept wird auf Ebene der Bebauungsplanung ausgearbeitet.
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6.2

Details zur Bewertung des Eingriffs und zur Beachtung der Eingriffsregelung kdnnen dem
Umweltbericht zum Bebauungsplanverfahren ,,Hafengrube® als gesondertem Teil der Be-
grindung entnommen werden.

Der Kompensationsbedarf betragt gemal der im Umweltbericht dargestellten Bilanzie-
rung 292.315 Okopunkte. Zur Kompensation des Defizits beabsichtigt die Gemeinde
Hardheim den Erwerb von Okopunkten, durch deren Zuordnung die Eingriffe ausgegli-
chen werden sollen.

Ein entsprechender 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Gemeinde Hardheim und
einer Privatperson aus 979053 Konigheim, als Verkaufer der Okopunkte, wird der Unteren
Naturschutzbehérde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vorgelegt.

Der Verkauf der Okopunkte und der Ubertrag an die Gemeinde Hardheim wurde mit
dem Landratsamt des Main-Tauber-Kreise bereits abgestimmt.

Fur die Zuordnung ist eine dauerhafte Sicherung entsprechend des 6ffentlich-rechtlichen
Vertrags im Grundbuch fur die Grundstiicke FI.St.Nrn. 8107 und 15928 auf der Gemar-
kung Kénigheim zu Gunsten der Gemeinde Hardheim erforderlich.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Priufung der Vollzugsféhigkeit der Planung wird im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Dabei wird unter Ein-
beziehung der in Baden-Wiirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttemberg britenden europai-
schen Vogelarten gepriuft, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach
8§ 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Der Fachbeitrag ,Artenschutz* als spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wurde
durch das Biro Klarle — Gesellschaft fir Landmanagement und Umwelt mbH aus Wei-
kersheim erstellt. Zur Abschatzung des Artenpotentials und zur Uberpriifung arten-
schutzrechtlicher Belange wurden Erhebungen / Erfassungen der Lebensrdume, der vor-
kommenden Fauna sowie vorhandener Strukturen in mehreren Vorort-Begehungen zwi-
schen November 2020 und August 2021 durchgefiihrt und alle nachgewiesenen sowie
aufgrund der 6kologischen Ausstattung des Gebiets mdglicherweise vorkommenden Ar-
ten auf Potentialebene behandelt.

Im Rahmen der Uberpriifung der moglichen Betroffenheit gemeinschaftlich und national
streng geschutzter Arten wurde das Hauptaugenmerk auf die mogliche Betroffenheit von
Séaugetieren (Fledermdause), Reptilien, Amphibien und Vdgeln hinsichtlich der Verbotstat-
bestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG gelegt.

Als Ergebnis dieser Untersuchung ist festzuhalten, dass Malinahmen zur Vermeidung und
Minimierung sowie Ausgleichsmanahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktionali-
tat erforderlich werden.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung werden bei der Erstellung des Um-
weltberichts beriicksichtigt.
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6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

Klimaschutz und Klimaanpassung

Mit der Umnutzung einer ehemaligen militéarischen Flache wird durch den sparsamen
Umgang mit Flache dem Klimaschutz Rechnung getragen. Weitere MalRnahmen werden
im Bebauungsplan ,Hafengrube” festgesetzt.

Landwirtschaft

Durch die Umnutzung einer ehemaligen militéarischen Flache werden keine landwirt-
schaftlichen Flachen in Anspruch genommen.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Immissionen

Im Stiden grenzt an das Plangebiet eine Sonderbauflache, in der sich eine Asylantenun-
terkunft befindet. Aufgrund der derzeitigen Nutzung ist diese Flache einer Wohnbaufla-
che gleichzusetzen. Der Nutzungskonflikt wird auf Ebene der Bebauungsplanung gelost.

Im Bebauungsplan ,Hafengrube* wird der stidliche Teilbereich als eingeschranktes Ge-
werbegebiet (GEe) festgesetzt. Das firmenspezifische Nutzungskonzept sieht in diesem
Gebietsteil nur Biro-, Geschéafts- und Verwaltungsgebaude vor, also Nutzungen, die das
Wohnen in der sudlich angrenzenden Sonderbauflache (S) nicht wesentlich stéren.
Schédliche Umwelteinwirkungen (Gewerbeldrm) auf die benachbarte Sonderbauflache
(S) werden mit der gewerblichen Einschrankung vermieden. Der stidliche in der Nutzung
eingeschrankte Gebietsteil (GEe) dient des Weiteren zur Sicherung des raumlichen Ab-
stands (ca. 200 m) der Sonderbauflache zum gewerblich ohne Einschrankungen genutz-
ten mittleren Gebietsteil (GE), dessen Nachbarschaft zur Sonderbauflache aufgrund
seines Emissionsverhaltens unter Umstéanden zu schadlichen Umwelteinwirkungen fiih-
ren konnte.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Flachennutzungsplanverfahren soll Ende 2024 abgeschlossen werden.
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