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Textliche Festsetzungen

(September 2012)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem im Bebauungsplan ,Klingenwiese® im Ortsteil Gorxheim zeichne-
risch dargestellten Geltungsbereich. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der
Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1.  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B i.V.m. 88 1 und 3 BauNVO)

Der Geltungsbereich wird gemaf 8 3 BauNVO als ,Reines Wohngebiet* (WR) bestimmt. Auf
Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird bestimmt, dass die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Laden und nicht stérenden Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleinen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes im ,Reinen Wohngebiet* nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden und somit unzulassig sind.

2. Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen
Maximalwerte fur die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl
der Vollgeschosse festgesetzt. Es ist ein Vollgeschoss zuldssig. Ausnahmsweise kann ein
weiteres Vollgeschoss im Kellergeschoss oder Dachgeschoss zugelassen werden, wenn
sich das Gebaude hinsichtlich seiner Héhe in die umgebende Bebauung einflgt und nicht
mehr als drei Nutzungsebenen entstehen.

Hinsichtlich der Ermittlung des zuldssigen MalRes der baulichen Nutzung ist die BauNVO
1990 mafgebend.

3. Bauweise, Uiberbaubare und nicht Gberbaubare Grun dsticksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO)

Es sind im Rahmen der offenen Bauweise nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt.

4. Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Ei  nfahrten
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwande bzw. offene Garagen (Carports) sind
innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen und auch in den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen mit mindestens 5,0 m Abstand zur straf3enseitigen Grundstlicksgrenze
und bis zu einer Tiefe von 14,0 m hinter der straBenseitigen Grundstiicksgrenze zulassig.
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Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer Tiefe von 14,0 m hinter der stral3enseitigen
Grundstuicksgrenze zulassig.

5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebdud  en
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig. Je
Doppelhaushélfte ist nur eine Wohnung zulassig.

6. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick  lung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Splittfugenpflaster,
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster etc.).

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist innerhalb der Grundstiicke zu
versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser gemafl Arbeitsblatt DWA-A 138 anzulegen. Die
Niederschlagswasserversickerung ist dabei breitflachig Uber die belebte Bodenzone
(Muldenversickerung) vorzusehen. Eine Schachtversickerung ist nicht zulassig.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten, um den ungestérten Wechsel von
Kleinsdugern zu gewahrleisten.

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Dlingung, keine
Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen.

Unzuldssig ist das Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden
Zaunen, Gebuschen und anderen Gehdlzen in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September.
Jederzeit zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Auch bei diesen jederzeit zulassigen
Form- und Pflegeschnitten darf nicht gegen die Vorschriften des besonderen Artenschutzes
(8 44 BNatSchG) verstofR3en werden.

7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Je angefangene 250 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum (Stammumfang
mindestens 16 - 18 cm) anzupflanzen.

An der Westgrenze der Baugrundstiicke ist gemaR zeichnerischer Festsetzung zur
Eingrinung eine mindestens zweireihige freiwachsende Hecke anzupflanzen (Gehdlze 2 x
verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm; Pflanzabstand 1,5 x 1 m). Die Hecke soll einen 15%igen Anteil
an Baumen (Heister, 3 x verpflanzt, Hohe 150 - 175 cm) aufweisen.

Fur die Pflanzungen sind Gehdlze unten stehender Liste zu verwenden und dauerhaft zu
unterhalten.
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Gehdlzliste fir Pflanzungen:

Baumarten:

Acer campestre Feldahorn Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn Betula pendula Birke

Carpinius betulus Hainbuche Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Vogelkirsche Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petraea Traubeneiche Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Mehlbeere Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winterlinde Obstgehdlze in Arten und Sorten
Straucharten:

Berberis vulgaris Berberitze Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel Corylus avellana Hasel

Crataegus spec. Weil3dorn Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster Lonicera xylosteum  Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe Rosa canina Hundsrose
Sorbus aucuparia Eberesche Viburnum opulus Gem. Schneeball

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Ab  s. 1 HBO in

Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1.  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1  Satz 1 Nr. 1 HBO)

Die maximale Firsthohe baulicher Anlagen wird auf 9,50 m und die maximale Traufwandho-
he auf 6,50 m festgesetzt, jeweils gemessen lUber Oberkannte der fertigen Ful3bodenhéhe
im untersten oberirdischen Geschoss.

Die Dachform ist freigestellt. Eine maximale Dachneigung von 40° darf nicht Gberschritten
werden.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlie3lich in roten bis braunen oder grauen
bis schwarzen Farbtonen zulassig. Fir geneigte Dachflachen Uber 15° Neigung sind
ausschlieRlich kleinformatige Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zulassig.

Dachflachen und Fassaden sind nicht spiegelnd oder stark reflektierend auszufiihren, wobei
Photovoltaikelemente und Sonnenkollektoren ausdrtcklich zulassig sind.

Die Ausfuihrung von Dachgauben ist je Gebaude nur in einer Form zuléssig. Dabei darf die
Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite maximal die Halfte der Traufwandlange
dieser Dachseite betragen.

2.  Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaltniss e (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Die Standflachen fur Abfallbehéltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.
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C. Hinweise und Empfehlungen

1.  Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei
Neupflanzung von Baumen sind SchutzmalBnahmen nach geltender technischer Norm zu
treffen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich
bestehender Baume sind die erforderlichen Schutzmafinahmen durch die Versorgungstrager
zu errichten.

2. Empfehlung fur die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager, Solar  energienutzung

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie
Errichtung von Photovoltaikanlagen wird empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung
zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen)
sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als
sogenannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte,
wird empfohlen, Erdgas als Hauptenergietrager zu Heizzwecken vorzusehen bzw.
regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Warmepumpen, Holzpellets etc.) zu nutzen.

3. Nutzung der Erdwarme

Die Nutzung von oberflachennaher Geothermie (Erdwarme) ist im Baugebiet mdglich (laut
Karte des HLUG zur Standortbeurteilung liegt das Baugebiet im hydrogeologisch und
wasserwirtschaftlich glinstigen Gebiet).

Erdwarmebohrungen erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der
zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Kreises BergstralRe abzustimmen.

4. Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande (z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste) entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archéologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehtrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20
Abs. 3 HDSchG).

5. Bodenschutz / Baugrund / Grundwasserstande

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind
Mafnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens -
vor Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestim-
mungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen
und Regelwerke sind zu beachten.
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Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspringlichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben. Fur Auffillungen in spateren Gartenbereichen ist ausschlie3lich Aushubmate-
rial (naturlicher Boden) zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub méglichst weitgehend auf den Baugrundstu-
cken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung
bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig. Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach
DIN 18915 zu beachten.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewéhnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden solche
Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat IV / Da 41.5), zu informieren.

6. Léschwasserversorgung

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8§ 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt
entsprechend 8§ 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsti-
cken® zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung
sowie der rechtzeitigen Erreichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr straf3enseitig
Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.

7. Kampfmittelraumdienst

Der Gemeinde liegen keine Informationen bezlglich des Vorhandenseins von Bombenblind-
gangern oder sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung im Plangebiet
vor. Soweit dementgegen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger
Gegenstand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu
verstandigen.

8. Regionale Herkunft von Gehdlzen und Saatgut
Es wird darauf hingewiesen, dass Gehdlze und Saatgut, welche/s zur Begrinung der

Ausgleichsflachen verwendet werden/wird, gemafl3 8 40 Abs. 4 BNatSchG aus regionaler
Herkunft stammen sollen/soll.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundlagen

I.1.1  Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die Anfrage einer privaten Grundstiickseigentimergemeinschaft
beziglich der Schaffung von mehreren Wohnbaugrundstiicken auf dem Flurstiick Nr. 46/2 im
Bereich ,An der Klingenwiese" in der Gemeinde Gorxheimertal (Ortsteil Gorxheim) entspre-
chend dem dargestellten Bebauungskonzept.

n der
<lingenwiese

Abbildung 1: Bebauungskonzept (unmaf3stablich)
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Die Grundsticksflachen sollen teilweise durch die heutigen Eigentimer selbst genutzt und
bebaut werden, teilweise aber auch an Bauinteressenten veréuf3ert werden. Die Wohnnutzung
in diesem Bereich ist gemal Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Gorxheimertal bereits
vorgesehen und dient als mafvolle Siedlungserweiterung der baulichen Entwicklung der
Gemeinde. Aufgrund der Lage des Plangebietes im unbeplanten Aulienbereich waren
Baugenehmigungen bislang trotz Wohnflachendarstellung im FNP nicht mdéglich. Durch
vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur baulichen
Nutzung der Flachen geschaffen werden.

.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst zum Zeitpunkt der Verfahrenseinleitung die
Flurstiicke in der Gemarkung Gorxheim, Flur 1, Flurstiicke Nr. 46/2 und Nr. 49/91 (teilweise).

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen des Geltungsbereiches umfassen eine Gesamtflache
von ca. 0,47 ha. Zusammen mit der festgesetzten Verkehrsflache von etwa 0,13 ha ergibt sich
die aktuelle Flache des Geltungsbereiches von ca. 0,6 ha. Im Rahmen dieses Bebauungspla-
nes werden externe Ausgleichsflachen bestimmt, die jedoch nicht Teil des Geltungsbereiches
sind, sondern durch stadtebaulichen Vertrag an das Vorhaben angebunden und hierdurch
offentlich-rechtlich gesichert werden. Die Ausgleichsflachen werden von Mitgliedern der
Eigentimergemeinschaft bereitgestellt. Hierauf sind die festgelegten Ausgleichsmal3nahmen
innerhalb eines Jahres nach der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum
Bebauungsplan (Tag der Rechtskraft) durchzufihren sowie die Grundstiicksflachen dauerhaft
entsprechend den vertraglich festgelegten Bestimmungen zu unterhalten und zu pflegen.

I.1.3 Planungsvorgaben

In dem seit 17.10.2011 rechtsverbindlichen Regionalplan Sudhessen (RPS) 2010, der im
MafRstab 1:100.000 vorliegt, ist die Flache als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand® im Ubergang
zu einem ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft* sowie Uberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet fur
besondere Klimafunktionen“ dargestellt, obwohl die Gemeinde bereits zur Vorentwurfsplanung
des RPS 2007 und auch zum Entwurf des RPS 2009 angemerkt hatte, dass die entsprechende
Flache bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachenzuwachs dargestellt ist.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen 2010 (unmalstablich)
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Gorxheimertal stellt das
Plangebiet als ,Wohnbauflachen, Planung“ dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

& DIEEIRGEH]
O

Abbildung 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gorxheimertal
(unmalf3stablich)

Der Flachennutzungsplan wurde seinerzeit mit allen betroffenen Behotrden einschlie3lich des
Regierungsprasidiums Darmstadt abgestimmt.

Entgegen des Eintrages eines ,Vorranggebietes fur Landwirtschaft’, tberlagert von einem
.vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen“, geht die Gemeinde aufgrund des
behdrdenabgestimmten Flachennutzungsplanes von einer Vertraglichkeit der Planung mit den
Zielen der Landes- und Regionalplanung aus. Folgerichtig wurden seitens der flir die
regionalplanerischen Belange zusténdigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, im
Bebauungsplanverfahren auch keine regionalplanerischen Bedenken vorgebracht.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Klingenwiese* wird der bestehende Bebauungsplan ,Im
Gorxenbuckel* im Ortsteil Gorxheim (rechtskraftig seit dem 05.08.1965) in einem Teilbereich
der Verkehrsflache Uberplant und ersetzt.
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan ,Im Gorxenbuckel* (unmaf3stablich)

Das Plangebiet befindet sich auflerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes und
aul3erhalb von Uberschwemmungsgebieten.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Natura-2000-Schutzgebiete,
d.h. Fauna-Flora-Habitate (FFH-Gebiete) oder Vogelschutzgebiete (VSG-Gebiete) sind nicht
vorhanden. Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten im Plangebiet sind nicht
bekannt.

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Bei den fiir die geplante Bebauung vorgesehenen Flachen handelt es sich um intensiv genutzte
Weideflachen bzw. Wirtschaftswiesen. Gebaude bestehen innerhalb des Plangebietes bislang
nicht.

Die benachbarte, reine Wohnbebauung entlang der StrafRe ,Im Gorxenbuckel” besteht aus ein-
und zweigeschossigen, freistehenden Einzelgebduden mit unterschiedlichen Dachformen. Es
lasst sich auch keine einheitliche Firstrichtung entlang der ErschlieBungsstraie erkennen. Die
bauliche Dichte der Wohngrundstticke ist gering. Das Plangebiet liegt in Ortsrandlage, was bei
der Bestimmung der Festsetzungen des Bebauungsplans insbesondere zu Art und Mal3 der
baulichen Nutzung zu berlcksichtigen ist. Zur Sicherstellung einer umfassenden Eingriinung
und Durchgrinung des Plangebietes ist eine geringe bauliche Dichte anzustreben, die unter
den fur den landlichen Raum im Regionalplan Sitdhessen 2010 vorgesehenen mittleren
Wohndichten liegen sollte. Eine verdichtete Bebauung soll aus ortsgestalterischen Grinden den
Kernlagen vorbehalten sein.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 7



Gemeinde Gorxheimertal Ordnungsschlussel: 006-31-08-2995-004-G05-00
Bebauungsplan ,Klingenwiese" im Ortsteil Gorxheim Begrindung

Abbildung 5: Luftbild des Plangebietes und der Umgebung (unmaf3stablich)

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet ist weitgehend erschlossen. Anschliisse an die Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen (Hausanschlisse) sind durch die Bauherren zu veranlassen. Die verkehrliche
ErschlieBung erfolgt Uber die Stral3e ,Im Gorxenbuckel. Es ist vorgesehen, die ca. 5,50 m
breite Stichstrale um 1,50 m zu verbreitern, um einen Gehweg anlegen zu koénnen. Die
Verbreiterung erfolgt unter Inanspruchnahme von Flachen des zur Bebauung vorgesehenen
Grundstiickes. Die ErschlieBungspflicht wird vertraglich auf die Eigentimergemeinschaft
Ubertragen. Die Ausbauqualitdten sind im Rahmen einer Fachplanung festzulegen und im
Rahmen der Ausfuhrungsplanung durch die Gemeinde freizugeben. Die in der Gemeinde
Ublichen ErschlieBungsqualitdten werden eingefordert. Es entstehen der Gemeinde und auch
fur die benachbarten Wohngrundstiicke keine planungsbedingten Erschlieungsaufwendungen.

I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die vorhandene Versorgungslei-
tung in der StralRe ,Im Gorxenbuckel“. Fir das Vorhaben ist keine zusatzliche offentliche
Wasserversorgungsleitung erforderlich, weil die geplante Nutzung nicht zu einer wesentlichen
Zunahme des Trinkwasserbedarfes fihren wird.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 8



Gemeinde Gorxheimertal Ordnungsschlussel: 006-31-08-2995-004-G05-00
Bebauungsplan ,Klingenwiese" im Ortsteil Gorxheim Begrindung

Der im Wohngebiet zu erwartende Wasserverbrauch kann wie folgt abgeschétzt werden:
8x1,5WE x 2,3 E/WE x 0,18 m3/E*d x 365 d/a = ca. 1.810 m3/a

Der Trinkwassermehrverbrauch des Plangebietes ist somit geringfigig und durch die
bestehenden Wasserversorgungsanlagen der Gemeinde abgedeckt.

1.1.6.2 Loschwasser

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus 8 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken*
zu beachten.

1.1.6.3 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz
Das Vorhaben liegt au3erhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes.
1.1.6.4 Abwasser

Das Plangebiet ist an die vorhandenen Abwasseranlagen angeschlossen. Die geplanten
Neubauten sind entsprechend anzuschlief3en.

Das im Planbereich anfallende Niederschlagswasser ist, soweit aus wasserrechtlicher Sicht
zulassig, vor Ort zu versickern. Niederschlagwasser aus Bereichen, die starker Verschmutzung
unterliegen, ist als Abwasser lber die offentliche Abwasseranlage abzuleiten. Die benachbarten
Wiesenflachen befinden sich im gleichen Eigentum wie die Baugrundsticksflachen. Ein
Schaden fir unbeteiligte Dritte durch ablaufendes Niederschlagwasser ist somit grundsatzlich
ausgeschlossen. Bei einer GRZ von nur 0,3 stehen auf den Grundstiicken ausreichende
Flachen fir die Nutzung (Zisternen) und Versickerung zur Verfligung. Die Festsetzung zur
Versickerung ist im Bebauungsplan zwingend getroffen. Der Gemeinde und der betroffenen
Grundstuckseigentimergemeinschaft sind die 6rtlichen Bodenverhéltnisse bekannt. Ein
aktueller Untersuchungsbedarf im Rahmen eines hydrogeologischen Gutachtens wird im
Rahmen der Bauleitplanung nicht gesehen. Die ordnungsgeméfie Versickerung auf den
Grundsticken liegt im Verantwortungsbereich der Grundstiickseigentiimer. Die Versickerung
des auf Wohngrundstiicken anfallenden Niederschlagwassers ist nach HWG nicht erlaubnis-
pflichtig. Eine objekt- bzw. grundstiicksbezogene Baugrunderkundung wird empfohlen. Hierbei
sind auch die Bemessungsparameter flir Versickerungsanlagen zu erkunden.

1.1.6.5 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebietes oder dessen ndherer Umgebung befinden sich keine Oberflachen-
gewasser. Der Talbach liegt ca. 130 m dstlich des Plangebietes, weshalb durch das Vorhaben
keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

1.1.7 Altlasten / Aliflachen / Grundwasserverunreinigungen

Nach Kenntnisstand der Gemeinde Gorxheimertal und aus der Altflachendatei ALTIS des
Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie ergeben sich fir den Plangeltungsbereich
und die nédhere Umgebung keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen vor.
Grundwasserschaden in diesem Bereich sind ebenfalls nicht bekannt.
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Aufgrund der bisherigen ausschliellich landwirtschaftlichen Nutzung sind auch keine
entsprechenden Bodenbelastungen zu erwarten. Ein Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf
organoleptische Auffalligkeiten (z.B. auf3ergewothnliche Verfarbungen, Geruch) zu achten.
Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schadlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (DezernatlV/Da41.5) zu
informieren.

.1.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine
geschitzten Kulturguter.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Bodendenkma-
ler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste) nach § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziglich
dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden, zu melden
sind. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schutzen (8§ 20 Abs. 3 HDSchG).

I.1.9 Landwirtschaftliche Belange

Die Flache fur die vorgesehene Wohnbebauung geht der Landwirtschaft dauerhaft verloren. Der
die Flachen bewirtschaftende Landwirt ist Miteigentimer der geplanten Bauflachen und in die
Planung eingebunden. Die im Rahmen dieses Bebauungsplanes festgelegten Ausgleichsfla-
chen werden durch Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft bereitgestellt und erfahren eine
Nutzungsextensivierung. Die Ausgleichsflachen wurden in enger Abstimmung mit dem
betroffenen Landwirt ausgewahlt und die MalBhahmen mit dessen betrieblichen Belangen in
Einklang gebracht. Einzelheiten werden im Umweltbericht dargelegt, auf den an dieser Stelle
verwiesen wird.

1.1.10 Belange des Klimaschutzes

Die Belange des Klimaschutzes werden im vorliegenden Bebauungsplan aufgrund der nur
geringfugigen baulichen Ergdnzung im Vergleich zu anderen Bauleitplanen der Kommune nur
unwesentlich betroffen. Die zusatzlich geplanten Wohnh&user sind unter Bertcksichtigung der
Bestimmungen der jeweils zum Zeitpunkt der Beantragung aktuellen Energieeinsparverordnung
(EnEV) zu errichten, die die Klimaschutzbelange in gerechter Abwéagung zu den Belangen der
Wirtschaftlichkeit berticksichtigt. Weitergehende Festsetzungen hierzu sind nicht erforderlich,
da die Anforderungen der EnEV ohnehin gelten.

Aufgrund der geringen GroRRe des Plangebietes und der geringen Nutzungsdichte sind Anlagen
zur zentralen Warmeerzeugung nicht wirtschaftlich darstellbar und wegen der Warmeverluste in
den Warmetransportleitungen auch energetisch wenig sinnvoll. Die dezentrale Solarenergienut-
zung ist ausdricklich zulassig (Photovoltaikelemente und Sonnenkollektoren). Durch die EnEV
in der zum Zeitpunkt der baulichen Realisierung der Gebdude gulltigen Fassung ist ein
angemessener Anteil an regenerativer Energie am Energiegesamtverbrauch geregelt.

Es sind im Bebauungsplan auch keine Gehélzanpflanzungen festgesetzt, die zu aus
energetischer Sicht unerwiinschten Verschattungen fiihren.

Die Belange des Klimaschutzes sind aus Sicht der Gemeinde im Bebauungsplan angemessen
bertcksichtigt.
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I.1.11 Belange des Forstes

Die Belange des Forstes wurden im Rahmen eines Besprechungstermins zwischen Gemeinde,
Waldeigentiimer und dem betroffenen Grundstiickseigentiimer der geplanten Bauflachen im
Fallbereich der sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Baume eingehend besprochen.
Der Grundstickseigentiimer der Baugrundstiicke bewirtschaftet selbst Waldflachen und ist
insofern Uber die gesetzlichen Regelungen zu Haftung und Waldbewirtschaftung informiert. Die
Eigentimer von Wald- und Bauflache werden die Pflege des Waldrandes im entsprechenden
Bereich der Waldparzelle kiinftig gemeinsam vornehmen. Die gemeinsame Bewirtschaftung
macht einen Erstattungsbetrag, der die eventuellen Vermogensbeeintrachtigungen des
Waldeigentiimers abgelten wirde, entbehrlich. Die Waldeigentiimer haben der Gemeinde
gegenuber keine Bedenken zur Planung geaufiert.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes erlautert und begriindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begrin-
dung dargestellt werden.

1.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Uberbaubare Grundsticksflachen

Der Geltungsbereich wird im Sinne der Sicherung der hohen Wohnqualitat dieses Wohngebie-
tes gemall § 3 BauNVO als ,Reines Wohngebiet* (WR) festgesetzt. Auf Grundlage des § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird bestimmt, dass die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zulassige Nutzungen (z.B. Laden, Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
etc.) im Reinen Wohngebiet nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und somit
unzulassig sind. Mit entsprechenden Nutzungen wirden ggf. Stérungen der Wohnruhe
einhergehen, weshalb der Ausschluss begriindet erscheint. Zulédssig sind jedoch (bliche
freiberufliche Nutzungen in Raumen von Wohngebauden gemal § 13 BauNVO.

Hinsichtlich der Ermittlung des zulassigen MalRes der baulichen Nutzung ist die BauNVO 1990
mafigebend. Das MalR der baulichen Nutzung wird auf eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 begrenzt. Die Werte werden im Sinne einer
aufgelockerten Bebauung deutlich unter den in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen
festgesetzt und gewéhrleisten einen hohen Griin- und Freiflachenanteil auf den Privatgrundsti-
cken. Auch diese Festsetzung dient einer der Lage am Ortsrand angemessenen Gebietsgestal-
tung und zudem der Gewahrleistung einer hohen Wohnqualitét.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird zunachst auf ein Vollgeschoss begrenzt. Aus-
nahmsweise kann ein weiteres Vollgeschoss im Kellergeschoss oder Dachgeschoss
zugelassen werden, wenn sich das Geb&ude hinsichtlich seiner Héhe in die umgebende
Bebauung einflgt bzw. innerhalb der bauordnungsrechtlichen Hohenfestsetzungen bleibt und
nicht mehr als drei Nutzungsebenen entstehen. Durch die Ausnahmeregelung ist eine
Einbeziehung der Gemeinde und der Bauaufsicht durch das erforderliche Genehmigungsver-
fahren gewaéhrleistet. Eine grundsatzlich zugelassene Zweigeschossigkeit wirde durch die
weiteren Nicht-Vollgeschosse ggf. zu talseitig viergeschossigen Gebaudeansichten fuhren, was
aufgrund der Ortsrandlage mit Ricksicht auf das Landschaftsbild nicht zugelassen werden soll.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Innerhalb dieser
Baugrenzen kann die Stellung der Gebaude von den Bauherren frei gewahlt werden. Hierbei
kann insbesondere auch eine Sudorientierung der Gebaude zur Optimierung der Solarenergie-
nutzung erfolgen.
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2.2 Bauweise und Zahl der Wohnungen

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es werden einschréankend im gesamten
Planbereich nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen, wobei die Zahl der Wohnungen auf
maximal zwei Wohnungen je Wohngeb&ude bzw. auf maximal eine Wohnung je Doppelhaus-
halfte festgelegt wird. Die entsprechenden Festsetzungen sollen Mehrfamilien- und Reihenhau-
ser und das von ihnen ausgehende erhéhte Verkehrsaufkommen ausschliel3en.

1.2.3 Stellplatze und Garagen

Fiur das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Gorxheimertal. Die Stellplatze sind
auf den Grundstiicken im Plangebiet nachzuweisen. Bei einer Bebauung mit Zweifamilien-
wohnhdusern werden je Haus satzungsgemafd vier Stellplatze erforderlich, die in dem
Bebauungskonzept beispielhaft dargestellt sind. Es ist allerdings davon auszugehen, dass nicht
alle Wohngebaude zwei Wohnungen aufweisen werden, so dass die im Bebauungskonzept
dargestellte Stellplatzanzahl voraussichtlich unterschritten wird.

Stellplatze sind auf den Grundstiicken bis zu einer Tiefe von 14,0 m hinter der Stra3enbegren-
zungslinie zulédssig und mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen. Garagen, tiberdachte
Stellplatze ohne Seitenwdnde bzw. offene Garagen (Carports) sind mit einem Mindestabstand
von 5,0 m zur StraRBenbegrenzungslinie und nur bis zu einer Tiefe von 14,0 m hinter der
Stral3enbegrenzungslinie zu errichten. Durch den Abstand zur StralRe wird gewdahrleistet, dass
die Flache vor Garagen und Carports als Stellplatz genutzt werden kann und dass eine gute
Ubersicht in den StraRenraum beim Ausfahren aus der Garage bzw. dem Carport gegeben ist.
Durch die Begrenzung der Grundstuickstiefe, innerhalb der Stellplatze und Garagen bzw.
Carports zugelassen werden, ist gewahrleistet, dass die Gartenbereiche am Ortsrand von
Stérungen und Immissionen des ruhenden Verkehrs freigehalten bleiben.

.2.4 Sonstige Festsetzungen

Nach 8§ 81 HBO werden Vorgaben fur die auf3ere Gestaltung der baulichen Anlagen gemacht:

Die maximale First- und Traufwandhohe baulicher Anlagen wird als Festsetzung nach 89
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 HBO als Gestaltungsfestsetzung bestimmt. Die maximale
Firsthéhe wird dabei auf 9,50 m und die Traufwandhthe auf maximal 6,50 m begrenzt, jeweils
gemessen Uber Oberkannte der fertigen FuBbodenhéhe im untersten oberirdischen Geschoss.
Hierdurch werden eindeutige Hohenbegrenzungen vorgegeben, die der Lage des Plangebietes
in Ortsrandlage und dem Schutz des Landschaftsbildes in besonderem Maf3e Rechnung tragen.
Diese Festsetzung zur Gebaudehdhenbegrenzung erganzt die Ausnahmeregelung zur Zahl der
Vollgeschosse sinnvoll. Das Kellergeschoss wird dann zum Vollgeschoss, wenn die entspre-
chende Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragt.
Damit wirde das Kellergeschoss gemal3 der Definition in 8§ 2 Abs. 4 HBO zum untersten
oberirdischen Geschoss, ab dem die H6henbegrenzung gemessen werden misste. Durch die
Traufwandhthenbegrenzung ist zudem eine angemessene Hohe fir Geb&dude mit Flachd&-
chern gewahrleistet.

Die Dachform ist freigestellt. Eine maximale Dachneigung von 40° darf jedoch zur Begrenzung
der maglichen Gebaudehéhen nicht Uberschritten werden.

Reflektierende Materialien sind zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung aus Griinden der
Reduzierung der Fernwirkung der Bebauung generell unzuléssig. Hiervon ausgenommen sind
Solaranlagen auf den Dachflachen wegen des mit ihnen einhergehenden energetischen und
hierdurch auch dkologischen Nutzens.
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.2.5 Festsetzungen zur Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft

In Bezug auf die Belange von Natur und Landschaft wird auf den Teil Il ,Umweltbericht* dieser
Begrindung verwiesen. Die darin ermittelten MalRnahmen zur Minimierung der Eingriffe im
Plangebiet selbst werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Die rechnerisch bilanzierten Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch geeignete
GriungestaltungsmalRnahmen innerhalb des Planbereiches minimiert werden. Festgesetzt
werden die Durchgriinung der Grundsticke mit BAumen sowie die Niederschlagwasserversi-
ckerung im Sinne der Minimierung von Hochwasserereignissen in den Oberflachengewéssern.
Zur Einbindung des Vorhabens in das Landschaftsbild sind im Bebauungsplan bereits
Eingrinungsmalnahmen in Form einer breiten Hecke festgesetzt. Fur die Eingrinung des
Grundstickes und der baulichen Anlagen werden standortgerechte Gehdlze festgesetzt, die
entsprechend zu unterhalten und zu pflegen sind.

Ein Mindestbodenabstand der Zaune von 10 cm gewahrleistet den Wechsel von Kleinsaugern
im Sinne des Artenschutzes.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die Nutzung von oberflachennaher Geothermie
(Erdwarme) im Baugebiet mdglich ist. Das Plangebiet liegt in einem hydrogeologisch und
wasserwirtschaftlich giinstigen Gebiet. Erdwarmebohrungen erfordern jedoch eine wasserrecht-
liche Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der zustéandigen Unteren Wasserbehorde des Kreises
Bergstral3e abzustimmen.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Grundsticksneuordnung ist erforderlich. Die Durchfihrung eines vereinfachten
Umlegungsverfahrens ist vorgesehen. Hierbei sollen die zuséatzlichen ErschlieBungsflachen
(Gehweg) nach Fertigstellung durch die Eigentimergemeinschaft an die Gemeinde kostenfrei
abgetreten werden.

II. Umweltbericht

.1 Allgemeines

Der Begrindung zum Bebauungsplan ist nach § 2 a Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizuftigen, der die auf Grund der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt.

I1.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Anlass der Planung ist die Anfrage einer privaten Grundstiickseigentimergemeinschaft
beziglich der Schaffung von mehreren Wohnbaugrundstiicken auf dem Flurstiick Nr. 46/2 im
Bereich ,,An der Klingenwiese" in der Gemeinde Gorxheimertal (Ortsteil Gorxheim).
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Die Grundsticksflachen sollen teilweise durch die heutigen Eigentimer selbst genutzt und
bebaut werden, teilweise aber auch an Bauinteressenten verdul3ert werden. Die Wohnnutzung
ist im Rahmen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde bereits vorbereitet. Aufgrund der
Lage des Plangebietes im unbeplanten AuRenbereich sollen durch den vorliegenden
Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur baulichen Nutzung der Flachen
geschaffen werden.

Auf Teil | der Begriindung wird verwiesen.

I1.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes (Kurzdarstellung)

Der Geltungsbereich wird gemaR § 3 BauNVO als ,Reines Wohngebiet* (WR) festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Innerhalb dieser
Baugrenzen kann die Stellung der Gebaude von den Bauherren frei gewahlt werden. Hierbei
kann insbesondere auch eine Sudorientierung der Gebaude zur Optimierung der Solarenergie-
nutzung erfolgen.

Das Mafl3 der baulichen Nutzung wird auf eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 begrenzt. Die Werte werden im Sinne einer aufgelockerten
Bebauung deutlich unter den in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen festgesetzt.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird zunéchst auf ein Vollgeschoss begrenzt. Aus-
nahmsweise kann ein weiteres Vollgeschoss im Kellergeschoss oder Dachgeschoss
zugelassen werden, wenn sich das Geb&ude hinsichtlich seiner Héhe in die umgebende
Bebauung einfugt und nicht mehr als drei Nutzungsebenen entstehen. Durch die Ausnahmere-
gelung ist eine Einbeziehung der Gemeinde und der Bauaufsicht durch das erforderliche
Genehmigungsverfahren gewahrleistet. Eine grundsétzlich zugelassene Zweigeschossigkeit
wirde durch die weiteren Nicht-Vollgeschosse ggf. zu talseitig viergeschossigen Gebaudean-
sichten fihren, was aufgrund der Ortsrandlage mit Riicksicht auf das Landschaftsbild nicht
zugelassen werden soll. Dartber hinaus werden Gestaltungsfestsetzungen zur maximalen
First- und Traufwandhthe baulicher Anlagen getroffen.

Auf Teil | der Begriindung wird verwiesen.

I.1.3 Prufung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Die Prufung alternativer Standorte zur wohnbaulichen Entwicklung der Gemeinde erfolgte auf
Ebene des Flachennutzungsplanes. Innerhalb der damaligen Uberpriifungen und Bewertungen
wurde die vorliegend beplante Flache als geeignet erkannt. Aufgrund des konkreten Bauwun-
sches der Eigentiimer im Plangebiet wird dieses mit vorliegender Planung entwickelt.

I.1.4 Bericksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Gorxheimertal stellt das
Plangebiet als ,Wohnbauflachen, Planung“ dar. Da der FNP seinerzeit mit allen betroffenen
Behdrden einschlieRlich des Regierungsprasidiums Darmstadt abgestimmt wurde, geht die
Gemeinde von der Ubereinstimmung der Planung mit den Zielen der Regional- und Landespla-
nung aus. Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt als zustandiger Behdrde wurden im
Verfahren keine regionalplanerischen Bedenken vorgebracht.
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Das Plangebiet befindet sich auflerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes und
auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete des Netzes
Natura-2000.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Gorxheimertal, der als fertig gestellter aber nicht gemeind-
lich beschlossener Entwurf aus dem Jahr 2000 vorliegt, ist der Geltungsbereich im Entwick-
lungsplan (1:5.000) als geplante Siedlungserweiterungsflache ,W 1" gekennzeichnet. Die
Landschaftsplanerische Beurteilung in Plan und Text bewertet den Eingriff an dieser Stelle als
Jandschaftsplanerisch wenig bedenklich“. Demnach liegt ein ,geringer Eingriff* mit ,geringem
Ausgleichsbedarf* vor.

I.1.5 Angewandte Untersuchungsmethoden

« Bestandserhebung der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort, hieraus abgeleitete Bewertung
der faunistischen Habitateignung in Verbindung mit Zufallsbeobachtung wéhrend der
Biotopaufnahme. Keine spezielle faunistische Erhebung vor Ort.

e Verbal-argumentative Eingriffs- und Ausgleichsbewertung fir die verschiedenen Land-
schaftspotenziale, rechnerische Bilanzierung analog der hessischen Kompensationsverord-
nung vom 01. September 2005

I1.1.6 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Infformationen

Bei der Zusammenstellung der Informationen wurde auf folgende Unterlagen und Materialien
zurickgegriffen:

¢ Regionalplan Studhessen 2010.
« Hessische Biotopkartierung tber http://natureg.hessen.de, Abruf am 07.02.2012.

* Flachennutzungsplan der Gemeinde Gorxheimertal.

* Landschaftsplanentwurf der Gemeinde Gorxheimertal, 2000.
* Bodenkarte von Hessen 1:50.000, HLFB (1997).

e Karte der Naturraume Hessens 1:200.000, KLAUSING (1974.

Es sind bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen bislang keine Schwierigkei-
ten aufgetreten.

.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens

1.2.1 Lage und naturraumliche Einordnung des Bearbeitungsbereiches

Das rd. 0,6 ha groRe Plangebiet befindet sich im Ortsteil Gorxheim oberhalb des Grundelbach-
tales sudlich der L 3257. Es grenzt an vorhandene Bebauung bzw. die zugehdérige Erschlie-
Bungsstralle ,Im Gorxenbuckel®.
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Der Untersuchungsraum liegt im Kristallinen (Vorderen) Odenwald, im Bereich des Eichelberg-
Odenwaldes (KLAUSING 1974). Der Vordere Odenwald ist gekennzeichnet durch ein
interessantes Kleinrelief, das durch ein verzweigtes Gewdassernetz gepragt wird. Innerhalb
dieser Mittelgebirgslandschaft liegt eine kleinrdumig differenzierte Standortvielfalt vor.

I1.2.2 Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Die Ortsteile der Gemeinde Gorxheimertal haben sich entlang des Grundelbachtales in
Richtung Weinheim als lang gezogene StraRendorfer entwickelt. Das Bearbeitungsgebiet liegt
im Nordwesten der Gemeinde unweit der Landesgrenze in etwas exponierter Lage angrenzend
an bestehende Wohnbebauung und die zugehérige ErschlieBungsstralie.

Abbildung 6: Blick auf das Plangebiet von Nordwesten: Links die bestehende Siedlung, rechts auf der
Wiese ist die Wohnbebauung geplant.

Das Gelande mit der Wiesenflache fallt von Stidosten in nordwestliche und nérdliche Richtung
ab. Hier schlieBen sich Streuobstwiesen und (potenzielle) Magerwiesenbereiche an. Die
Flachen sind von der L 3257 - von Norden kommend - einsehbar, werden jedoch als Flachen im
Siedlungszusammenhang wahrgenommen.

Der behérdenabgestimmte Landschaftsplanentwurf aus dem Jahr 2000 stellt den Standort als
Siedlungserweiterungsflache ,W 1 dar. Die landschaftsplanerische Beurteilung bewertet den
Eingriff an dieser Stelle als ,landschaftsplanerisch wenig bedenklich®. Demnach liegt ein
.geringer Eingriff* mit ,geringem Ausgleichsbedarf* vor. Allerdings ist kompensatorisch eine
»Eingrinung des Ortsrandes" vorzunehmen.

Boden und Altlasten
Beschreibung und Bewertung Béden

Nach der Bodenkarte von Hessen (HLFB 1997) findet man im bislang unveranderten Teil des
Plangebietes (bestehende Wiesenflache) den Bodentyp 312: Braunerde (I6R3lehmarm).

Braunerden zeichnen sich durch ein mittleres bis hohes Ertragspotenzial und Nitratriickhalte-
vermégen aus. Im Gemeindegebiet sind Braunerden (in unterschiedlicher Auspragung) der
vorherrschende Bodentyp; Braunerde (l63lehmarm) ist im Gebiet haufig.
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312, Braunerde, I6Rlehmarm, wei3 = veranderte Béden) in Gorxheimertal mit Lage des
Plangebietes.

Altlasten

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben
sich fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasser-
schaden.

1.2.3 Schutzgut Klima

Beschreibung und Bewertung

Die Planungsregion wird dem Klimaraum Sudwest-Deutschland und dem Klimabezirk
Westlicher Odenwald zugerechnet. Dieser Klimabezirk ist gekennzeichnet durch milde Winter
und warme Sommer. Die mittlere Niederschlagshohe im Jahr betréagt ca. 800-850 mm. Die
bewachsenen Flachen des Gebietes, im Wesentlichen eine Wiese, sind prinzipiell Kaltluft
produzierende Flachen. Aufgrund der relativ geringen Ausdehnung ist die klimatische
Bedeutung des Plangebietes jedoch gering.

11.2.4 Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser

Grundwasser:

Die Grundwasserentstehung ist im kristallinen Odenwald ziemlich direkt (innerhalb eines Jahres
oder noch direkter) und deshalb empfindlich.

Wasserschutzgebiete sind im Bearbeitungsbereich keine vorhanden.
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Oberflachengewasser:

Innerhalb des Plangebietes oder dessen ndherer Umgebung befinden sich keine Oberflachen-
gewasser. Der Talbach liegt ca. 130 m dstlich des Plangebietes, eine Beeintrachtigung durch
die Planung kann ausgeschlossen werden.

I.2.5 Schutzgut Flora und Fauna

Beschreibung und Bewertung Vegetation / Biotoptypen
Gelandeaufnahme am 04.08.2011, Mal3e der Gehdlze geschatzt

Das Plangebiet und die westlich und sudlich anschlieBenden Flachen sind im Wesentlichen
durch Dauergrinland gepragt. Das Relief ist sehr bewegt, der Strukturreichtum im Umfeld durch
Streuobst, Geholze und Waldabschnitte hoch. Durch die Hessische Biotopkartierung
(Erfassungsstand: 1993) wurden die westlich gelegenen Streuobstwiesen als Nr. 6418-177
~Streuobst stdlich Gorxheim erfasst. Weiter sidlich gelegene kleinere Magerwiesen sind als Nr.
6418-178 ,Magerwiese sudlich Gorxheim* und Nr. 6418-183 ,Magerwiese sudlich Gorxheim 11
dokumentiert. Im Plangebiet selbst sind keine hochwertigen Biotope erfasst.

Fl. 1 Frischwiese intensiv

Die Artenzusammensetzung der Wiesenflache im Plangebiet und direkt angrenzend ist trotz
Reliefierung relativ homogen und tragt Kennzeichen intensiver Nutzung. Im Bestand mit den
verbreiteten typischen Frischwiesen-Arten (wie Arrhenatherum elatius, Achillea millefolia,
Plantago lanceolata, auch Phleum pratense, Rumex acetosa, Lathyrus pratensis und vereinzelt
Galium album) fehlen Magerkeitszeiger und dominieren Kleearten (Trifolium repens und T.
pratense), Abschnittweise ist viel Weidelgras (Lolium perenne) vorhanden (Nachsaat?). Mastig
wachsen Heracleum sphondyllium, Tarxacum officinale und Ranunculus repens (obwohl kein
feuchter Standort). Als Diingezeiger fallt Rumex obtusifolius auf.

Bewertung nach KV: Frischwiese, intensiv genutzt als Biotoptyp 06.320 mit 27 WP, zuséatzlich
Traufflachen des Obstbaumes, Typ 04.110 mit 31 WP.

Fl. 2 StralRenrand

Der Ubergangsbereich zwischen Strafle und Wiese, der nach Nordwesten, die Straf3e ,Im
Gorxenbuckel hinab, in eine kleine Bdschung auslauft, ist nicht artenarm. Hier stehen drei
groRere Baume: zwei Kirschbaume (Dm. 60 und 50 cm, H6he 12 und 14 m, Kronendurchmes-
ser 14 und 12 m) und eine Esche (Dm. 50 cm, HOhe 12 m, Kronendurchmesser 12 m) s. Plan
Bestand):

Bewertung nach KV: Biotoptyp 09.160(+) Grasreiche StralRenrander/Bdschungen, nicht
artenarm, daher Aufwertung des Basistyps um 5 WP auf 13+ 5 = 18 WP.

Zusétzlich Traufflachen der Laubb&ume, Typ 04.120 mit 31 WP.
Fl. 3 Strale
Bewertung nach KV: Vorhandene asphaltierte ErschlieBungsstral3e. Biotoptyp 10.520 mit 3 WP.

Beschreibung und Bewertung Fauna

Die Darstellung zum Aspekt Fauna basiert auf der aus der Biotopausstattung abgeleiteten
Einschatzung der faunistischen Habitateignung. Eine faunistische Erhebung vor Ort erfolgte
nicht.
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Die Flachen des Plangebietes sind relativ strukturarm und eigenen sich standortlich und
nutzungsbedingt begrenzt fur einige Tiergruppen als Teillebensraum. Fir Vdgel aus strukturrei-
chen Biotopen der Umgebung gibt es vermutlich Nahrungsbeziehungen in das Gebiet. Ebenso
ist zu erwarten, dass Fledermause bei Transfer- und Nahrungsfligen das Gebiet queren und
streifen. Tagfalter und Heuschrecken sind auf den Wiesen des Plangebietes zu erwarten. Des
Weiteren sind auch sporadische Reptilien-Vorkommen nicht auszuschlief3en.

Da jedoch durch die Siedlungsnéahe von nicht unerheblichen Stérungen im Gebiet ausgegangen
werden muss, demgegenuber sich die Biotopausstattung und das Strukturangebot im
angrenzenden Umfeld mit offenen, reliefbetonten Wiesenflachen, Streuobstwiesen, magerem
Grinland, Feldgehdlzen und Wald sehr umfangreich und vielseitig darstellt, ist von einer
malfdgeblichen Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum fir die genannten Tiergruppen
nicht auszugehen.

1.2.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine rechtsverbindlich unter Denkmal-
schutz stehenden Objekte. Auch andere bedeutsame oder planungsrelevante Kultur- und
sonstige Sachguter sind nicht bekannt.

1.2.7 Schutzgut Mensch

Durch die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes und Begrenzung der Anzahl der
Wohnungen sind Immissionskonflikte mit der Nachbarbebauung auszuschlieRen. Aufgrund der
Entfernung des Plangebietes zu klassifizierten Strallen oder anderen Larmquellen sind
Beeintrachtigungen innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten.

11.2.8 Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Es sind keine bedeutsamen Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgiter oder kumulie-
rende Effekte festzustellen.

1.3 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung sowie der MaBnah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

1.3.1 Schutzgut Landschaft

Auswirkungen

Das Vorhaben befindet sich in topographisch bewegtem Zusammenhang in nicht unexponierter
Lage und ist dadurch (begrenzt) fernwirksam. Die geplante Wohnbebauung ist von der L 3257 -
von Norden kommend - einsehbar, als Teil des Siedlungszusammenhangs wirkt der Bereich
jedoch nicht unorganisch. Somit wertet der Landschaftsplanentwurf die Siedlungsentwicklung
an dieser Stelle auch als ,landschaftsplanerisch wenig bedenklich®; die geplante Wohnbaufla-
che wird als Arrondierung des vorhandenen Siedlungskorpers eingestuft. Es wird allerdings auf
die Notwendigkeit einer ,Eingriinung des Ortsrandes* hingewiesen.
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MalRnahmen

« Vorhandene Geholze und Baume sind, soweit sie die Bauvorhaben nicht zu stark
erschweren, zu erhalten.

« Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird zunachst auf ein Vollgeschoss begrenzt.
Ausnahmsweise kann ein weiteres Vollgeschoss im Kellergeschoss oder Dachgeschoss
zugelassen werden, wenn sich das Gebaude hinsichtlich seiner Hohe in die umgebende
Bebauung einflugt und nicht mehr als drei Nutzungsebenen entstehen. Durch die Ausnah-
meregelung ist eine Einbeziehung der Gemeinde und der Bauaufsicht durch das erforderli-
che Genehmigungsverfahren gewahrleistet. Eine grundsatzlich zugelassene Zweigeschos-
sigkeit wiurde durch die weiteren Nicht-Vollgeschosse ggf. zu talseitig viergeschossigen
Gebaudeansichten fuhren, was aufgrund der Ortsrandlage mit Ricksicht auf das Land-
schaftsbild nicht zugelassen werden soll.

e Begrenzung der Firsthhen.

« Dacheindeckung mit nicht spiegelnden Materialien und in gedeckten Farbtdénen, wobei
Photovoltaikelemente und Sonnenkollektoren aus Grinden der Energieeinsparung aus-
driicklich zulassig sind.

» Je angefangene 250 m? Grundstucksflache ist mindestens ein Laubbaum (Stammumfang
mindestens 16 - 18 cm) anzupflanzen.

e An der Westgrenze der Baugrundstiicke ist gemafl zeichnerischer Festsetzung zur
Eingrinung eine mindestens zweireihige freiwachsende Hecke anzupflanzen: (Gehdlze 2 x
verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm; Pflanzabstand 1,5 x 1 m). Die Hecke soll einen 15%igen
Anteil an Baumen (Heister, 3 x verpflanzt, Héhe 150 - 175 cm) aufweisen.

¢ Schwach geneigte Garagendacher sollten extensiv begrint werden (Empfehlung).

e GrolRe Fassaden sollten begriint werden (Empfehlung).

1.3.2 Schutzgut Boden

Auswirkungen

e Verlust natirlichen Oberbodens durch Abgrabung/Versiegelung/Verdichtung.
e Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache (Wiese).

Malnahmen

Auf den weitest gehenden Erhalt und Schutz sowie sparsamen Umgang mit der Ressource
Boden ist zu achten:

e Oberboden ist gemal? DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagern. Er soll méglichst
vor Ort einer Folgenutzung zugefuhrt werden.

¢ Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhéhung der Wasserdurchlassigkeit
durch Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien fur befestigte Flachen (soweit vom
Oberflachenwasser keine Gefahr fir das Grund- und Oberflachenwasser ausgeht).

e Schutz des Bodens und Férderung seiner Durchliftung durch stéandige Vegetationsdecken.

Der Eingriff in die Funktionen des Bodens und der Verlust an landwirtschaftlicher Nutzflache
sind vor Ort nicht ausgleichbar und kdénnen nur durch MaRnahmen, die sich auf andere
Potentiale (Arten- und Biotoppotential) verbessernd auswirken, kompensiert werden.
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11.3.3 Schutzgut Klima

Auswirkungen
* Erhohte Erwarmung durch Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Flachen.
* Verlust der ausgleichenden kleinklimatischen Wirkung

Durch den relativ geringen Flachenbedarf (GRZ 0,3) und die eng mit der Landschaft verzahnte
Lage der Eingriffsflache ist keine signifikante kleinklimatische Auswirkung auf angrenzende
Siedlungsteile zu erwarten.

Malnahmen
Durchgrinung und Eingriinung des Gebietes:

» Je angefangene 250 m? Grundstucksflache ist mindestens ein Laubbaum (Stammumfang
mindestens 16 - 18 cm) anzupflanzen.

e An der Westgrenze der Baugrundstiicke ist gemafl zeichnerischer Festsetzung zur
Eingrinung eine mindestens zweireihige freiwachsende Hecke anzupflanzen: (Gehdlze 2 x
verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm; Pflanzabstand 1,5 x 1 m). Die Hecke soll einen 15%igen
Anteil an Baumen (Heister, 3 x verpflanzt, Hohe 150 - 175 cm) aufweisen.

1.3.4 Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser

Auswirkungen

e Verringerte Versickerung und Grundwasserneubildung durch Versiegelung.

* Erhohung des Oberflachenwasserabflusses aus dem Gebiet durch Versiegelung.
* Erh6hung des Wasserverbrauchs durch zusatzliches Wohngebiet.

Malnahmen

« Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen im Bereich von Flachen,
von denen keine Gefahr fir das Grundwasser ausgeht, z.B. Stellplatze.

¢ Nicht schéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist innerhalb der Grundstiicke zu
versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunrei-
nigtem Niederschlagswasser gemalf3 Arbeitsblatt DWA-A 138 anzulegen.

Die Mallnahmen bewirken einen verzogerten Abfluss des Niederschlagswassers. Das
Oberflachenwasser wird, soweit es der Boden zulasst, vor Ort versickert.

Trinkwasser wird eingespart, dennoch wird es zu einer Erhéhung des Trinkwasserbedarfes
kommen.

11.3.5 Schutzguiter Flora und Fauna

Auswirkungen

Die Planung betrifft ein ca. 0,6 ha grof3es Gebiet am Nordrand von Gorxheimertal. Hiervon sind
ca. 0,1 ha bereits asphaltierte ErschlieBungsstral3e, die leicht verbreitert wird. Abgegraben,
Uberbaut und versiegelt werden intensiv genutzte Wiesenflachen, die aus naturschutzfachlicher
Sicht maRig wertvoll sind. Drei mittelalte, prinzipiell erhaltenswiirdige Laubbaume (zwei
Wildkirsche, eine Esche) stehen im Bereich der geplanten Stral3enverbreiterung und kdnnen
dort voraussichtlich nicht erhalten werden. Durch die Eingriffe kommt es somit zum Verlust von
Griunlandflachen und Geholzen und den damit zusammenh&angenden Biozénosen.
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Eine bedeutsame floristische und faunistische Ausstattung wurde nicht festgestellt und ist
nutzungsbedingt auch nicht zu erwarten.

Die Biotop- und Habitatveranderungen und -verluste fihren zu einer Verdrangung der in diesem
Bereich vorkommenden Tiere, die jedoch in den neu geschaffenen Strukturen und vor allem in
der strukturreichen angrenzenden und weiteren Umgebung in ausreichendem Malde
gleichwertige und héherwertige Ausweichhabitate vorfinden.

Bei Berlcksichtigung von Malinahmen zur Vermeidung der Beeintrachtigungen von Tieren
wahrend der Brut- und Setzzeiten (Beschrankung notwendiger Rodungen auf den Zeitraum
vom 01.10. bis 28.02.) wird mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes nicht gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote des 8§ 44 BNatSchG verstof3en. Mit dem regionalen Verlust
von Tier- oder Pflanzenarten oder einer mal3geblichen Beeintrachtigung derselben ist nicht zu
rechnen.

MalRRnahmen

« Im Plangebiet werden biotopwirksame Strukturen angelegt, die das Gebiet gleichzeitig in die
Landschaft eingriinen: An der Westgrenze der Baugrundstiicke ist gemaR zeichnerischer
Festsetzung eine mindestens zweireihige freiwachsende Hecke anzupflanzen: (Gehdlze 2 x
verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm; Pflanzabstand 1,5 x 1 m). Die Hecke soll einen 15%igen Anteil
an Baumen (Heister, 3 x verpflanzt, Hohe 150 - 175 cm) aufweisen.

« Je angefangene 250 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum (Stammumfang
mindestens 16 - 18 cm) anzupflanzen.

e Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Tieren wahrend der Brut- und Setzzeiten
durfen aufgrund des Bebauungsplanes zulassige Rodungen von Gehdlzen nur im Zeitraum
vom 01.10. bis 28.02. durchgefihrt werden.

e Zur Gewahrleistung des ungestérten Wechsels von Kleinsaugern (z.B. Igeln) ist bei Zaunen
zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Der Schwerpunkt ausgleichender MaRnahmen erfolgt extern (s. Anlage: Externe Ausgleichs-
malinahmen): Das Biotopwertdefizit aus dem Bebauungsplan wird auf privaten Flachen der
Eigentiimer ausgeglichen, die Umsetzung der Malinahmen wird durch stadtebaulichen Vertrag
gesichert.

11.3.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter zu erwarten.

1.3.7 Schutzgut Mensch

Durch die geplante Bebauung sind keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf den
Menschen zu erwarten.

.4 Artenschutzrechtliche Belange gemas § 44 BNaiSchG

Aufgrund der anthropogenen Vorpragung und Beeintrachtigung des Plangebietes einerseits und
des groRen Angebotes an gleich- oder hoéherwertigen Ausweich- und Ersatzhabitaten im
funktionalen Umfeld andererseits, sowie Vorgaben zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen
kénnen artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen durch die Umsetzung der Planung
ausgeschlossen werden.
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Somit wird - bei Berticksichtigung der Malinahmen zur Vermeidung der Beeintrdchtigungen von
Tieren wéahrend der Brut- und Setzzeiten (Beschrankung notwendiger Rodungen auf den
Zeitraum vom 01.10. bis 28.02.) - mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes nicht
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG verstolRen.

Die Anforderungen des § 44 Abs.5 BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der ©kologischen
Funktion im rdumlichen Zusammenhang werden hinreichend erfillt.

I.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Die durch den Bebauungsplan mdglichen Verdnderungen wirken sich vor allem auf das
Schutzgut Boden aus, betroffen sind jedoch auch die Potenziale Landschaftsbild sowie Flora
und Fauna. Es kommt zum Verlust von intensiv genutzten Wiesenflachen und drei Bd&umen am
Rand der bestehenden ErschlielBungsstral3e. Die damit zusammenhangenden und davon
abhéangigen Bioztnosen werden beeintrachtigt und auch zerstort. Wegen der anthropogenen
Vorpragung des Gebietes und der relativen Strukturarmut der in Anspruch genommenen
Flachen wird die Beeintrachtigung der vorhandenen Biotope und Habitate als gering bis maRig
bedeutsam eingestuft.

Eingriffe in das Landschaftsbild sind durch die etwas exponierte Lage einerseits, den bereits
vorhandenen Siedlungszusammenhang der Flache andererseits als maRig bedeutsam, jedoch
nicht als erheblich einzustufen.

Die mit der Schaffung von Siedlungsflachen stets einhergehende Zerstérung und Versiegelung
gewachsenen Bodens ist, wegen dessen Unersetzbarkeit, immer als erheblich zu werten.

Durch geeignete Griingestaltungsmalinahmen konnen die Eingriffe in Natur und Landschaft
innerhalb des Planbereiches minimiert werden: Festgesetzt werden die Durchgrinung der
Grundsticke mit Baumen und Eingrinungsmalnahmen in Form einer freiwachsenden Hecke
aus standortgerechten Geholzen sowie Vorgaben zur Gebaudegestaltung zur Einbindung des
Vorhabens in die Landschaft.

Der wesentliche Teil des naturschutzfachlich erforderlichen Ausgleichs fir die im Plangebiet
entstehenden Eingriffe  erfolgt  auflerhalb  des Plangebietes  durch Biotop-
Aufwertungsmafinahmen auf privaten Grinlandflachen.

Unter Bericksichtigung der Malinahmen zur Minimierung der Auswirkungen im Plangebiet und
der externen AusgleichsmaRnahmen ist zusammenfassend keine erhebliche negative
Verédnderung des Umweltzustands zu prognostizieren.

1.6 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff / Ausgleich im Gebiet wurde eine Bilanzierung
durchgefuhrt. Die Bilanzierung wurde in Anlehnung an die Kompensationsverordnung
(,Verordnung Uber die Durchfilhrung von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren
Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV)“)
vom 01. September 2005 vorgenommen.

Fur die Bilanzierung ist als Ausgangszustand der im Plan “Bestand" dargestellte Bestand
mafgeblich. Fir die Planung wird entsprechend der Darstellung des Bebauungsplanes
-Klingenwiese"” von folgenden Nutzungen ausgegangen:
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Uberbaubare Flachen gehen als Nutzungstyp 10.710 (Dachflachen ohne Regenwassernutzung)
entsprechend der festgesetzten GRZ von 0,3 in die Berechnung ein, Flachen fir Stellplatze und
Zufahrten als Nutzungstyp 10.530 (Teilversiegelte Flachen, versickerungsaktiv) mit 10 % der
GrundsticksgroRe. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze wird gemaly zeichnerischer
Festsetzung eine mindestens zweireihige Hecke angepflanzt (bilanziert als 3 m breiter Streifen
.Hecken- / Gebuschpflanzung, einheimisch®, Typ 02.400). Die restlichen nicht Gberbaubaren
Flachen werden als ,Gartnerisch anzulegende Flachen' (Nutzungstyp 11.221) angesetzt.
Baumneupflanzungen (11 Bdume) werden als Typ 04.110 (Anpflanzung von Laubbaumen)
zusatzlich zum darunter liegenden Biotoptyp bilanziert.

Durch die EingrinungsmalRnahmen werden Eingriffe innerhalb des Planbereiches minimiert.
Ein Ausgleich der Eingriffe ist im Geltungsbereich rechnerisch jedoch nicht mdglich. Es verbleibt
somit aus dem Bebauungsplan ,Klingenwiese“ ein Biotopwertdefizit von 83.286 WP.

Der Ausgleich dieses Defizits erfolgt auf externen Ausgleichsflachen in der Gemarkung
Weinheim und der Gemarkung Finkenbach (Gemeinde Rothenberg). Die Flachen befinden sich
im Eigentum der Eigentimergemeinschaft der Wohnbauflachen; die Sicherung der Malinahmen
erfolgt durch stadtebaulichen Vertrag. Auf diesen Flachen sind die festgelegten Ausgleichs-
mafinahmen innerhalb eines Jahres nach der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses zum Bebauungsplan (Tag der Rechtskraft) durchzufiihren sowie die Grundstiicksfla-
chen dauerhaft entsprechend den Bestimmungen zu unterhalten und zu pflegen

Es entsteht durch die AufwertungsmalRhahmen eine Biotopwertgewinn in Hohe von 83.300 WP.
Hierdurch kann das Biotopwertdefizit aus dem Bebauungsplan ,Klingenwiese® vollstandig
ausgeglichen werden. Es verbleibt ein geringfiigiger rechnerischer Uberschuss von 14 WP.

1.7 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt (Monitoring)

Die Kommune soll tiberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Umweltauswir-
kungen infolge der Durchfiihrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im Wesentlichen der
frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete GegenmalRnahmen
Abhilfe zu schaffen.

Landschaftsbild / Biotop- und Artenschutz:

Im dritten Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Durchfiihrung der Be- und
Eingrinungsmalnahmen des Bebauungsplanes durch die Gemeinde zu Uberprifen und
gegebenenfalls einzufordern.

1.8 Zusammenfassung

Im Ortsteil Gorxheim der Gemeinde Gorxheimertal soll auf Anfrage privater Grundstiickseigen-
tumer beziglich der Schaffung von Wohnbauflachen eine mal3volle Siedlungserweiterung und -
arrondierung ermdoglicht werden. Betroffen sind Flachen, die im Rahmen des FNP bereits als
Wohnbauflachen vorbereitet und im Landschaftsplanentwurf als ,landschaftsplanerisch wenig
bedenklich* bewertet sind.

Abgesehen von regelmafig mit Bebauung einhergehenden Eingriffen in die Landschaftspoten-
Ziale, die nicht oder schwer ausgleichbar sind (insbesondere der Verlust von Boden und
landwirtschaftlich gut nutzbarer Flache), sind die zu erwartenden Eingriffe in die Landschaft
durch MalRnahmen vor Ort minimierbar.
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Negative Wirkungen der geplanten Bebauung kénnen durch die Festsetzungen zur Gestaltung
der baulichen Anlagen sowie durch Eingriinungsmafnahmen reduziert werden. Die Mafl3nah-
men bewirken eine Minderung des Eingriffs, dieser kann aber nicht vollstandig im Gebiet
ausgeglichen werden.

Fur externe Ausgleichsmalinahmen stehen in der Gemarkung Weinheim und der Gemarkung
Finkenbach (Gemeinde Rothenberg) geeignete Flachen zur Verfliigung. Die Grundstiicke
befinden sich im Eigentum der Eigentimergemeinschaft der Wohnbauflachen, die Sicherung
der Malinahmen erfolgt durch stadtebaulichen Vertrag.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gorxheimertal hat in ihrer Sitzung am 08.11.2011 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Klingenwiese im Ortsteil Gorxheim gemal §2 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Als nachster Verfahrensschritt wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer
offentlichen Auslegung der Vorentwurfsplanung vom 28.11.2011 bis einschlie3lich 30.12.2011
durchgefiuhrt. Die Birger konnten sich im Rahmen der offentlichen Auslegung lber die Planung
informieren und diese im Bauamt der Gemeinde erdrtern. Stellungnahmen mit Einwendungen
oder Hinweisen konnten bei der Gemeinde eingereicht oder dort mindlich zur Protokollierung
vorgetragen werden. Stellungnahmen von Birgern gingen im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB nicht ein.

Die von der Planung betroffenen Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (T6B)
wurden mit Schreiben vom 22.11.2011 Uber die Planung informiert. Ihnen wurde Gelegenheit
zur Stellungnahme, insbesondere auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach §2 Abs.4 BauGB, mit einer Frist bis zum
30.12.2011 gegeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
fuhrten im Wesentlichen zur weitergehenden Ausarbeitung und Konkretisierung der Begrin-
dung einschlieBlich des Umweltberichtes sowie zur Ergdnzung von Festsetzungen zur
Minimierung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens.

Die Planung konnte in der Sitzung der Gemeindevertretung am 28.02.2012 gegeniber der
Vorentwurfsplanung entsprechend erganzt als Entwurf zur Durchfihrung der formlichen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der formlichen Beteiligung der
betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR 8 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen werden.

Als weiterer Verfahrensschritt wurde die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB durch o6ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung in der Zeit vom 23.04.2012 bis
einschliellich 25.05.2012 durchgefihrt. Die Blrger hatten wahrend dieses Zeitraumes erneut
Gelegenheit zur Abgabe von Stellungnahmen zu der Planung. Stellungnahmen von Blrgern
gingen im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
wiederum nicht ein.

Die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gemalR 84 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 13.04.2012 iber die 6ffentliche Auslegung der
Planung informiert. Auch ihnen wurde erneut Gelegenheit zur Stellungnahme mit einer Frist bis
zum 25.05.2012 gegeben.
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Im Zuge der Abwagung aller zu bertcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Gemeindevertretung Uber die Berlcksichtigung oder Zuriickweisung der
vorgebrachten Einwendungen und Hinweise im Rahmen der formlichen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Dies flhrte im Wesentlichen zu
erganzenden Erlauterungen in der Begriindung im Hinblick auf die Sicherung und Umsetzung
der Ausgleichsmaflinahmen auf externen Flachen, die Versickerung des Niederschlagswassers
sowie die Belange des Klimaschutzes und des Forstes. Dartber hinaus wurde die maximale
First- und Traufwandhohe baulicher Anlagen als Gestaltungsfestsetzung erganzend bestimmt.

Der Bebauungsplan konnte nach Abwagungsentscheidung in der Sitzung der Gemeindevertre-
tung der Gemeinde Gorxheimertal am 11.09.2012 im Ubrigen unverdndert als Satzung
beschlossen werden.

Der Bebauungsplan ,Klingenwiese* im Ortsteil Gorxheim, bestehend aus Planzeichnung mit
textlichen Festsetzungen und Begrindung einschlielich Umweltbericht sowie Anlagen, trat
durch die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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Gemeinde Gorxheimertal OT Gorxheim

Bebauungsplan
Klingenwiese

Externe Ausgleichsmal3nahmen

Ausgleich auf den Flachen:

E1l: Stadt Weinheim, Gemarkung Weinheim (ohne Flur-Nr.), FIstk. Nr. 2147/1 tlw. und 2149 tlw.
E2: Gemeinde Rothenberg, Gemarkung Finkenbach, Flur 2, Nr. 24 tiw.

Marz 2012, angepasst Juli 2012

_—  contura

ANETTE LUDWIG HENRY RIECHMANN
Dipl.-Ing. Landespflege Dipl.-Biologe
BirkenstraBe 24 HeckerstraBe 21
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Gemeinde Gorxheimertal Bebauungsplan ,Klingenwiese"
Ortsteil Gorxheim Anlage: Externe AusgleichsmaBnahmen

Externe AusgleichsmaBBnahmen:

Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9(1) Nr. 20 BauGB.

Durch die Eingriffe im Rahmen des Bebauungsplans ,Klingenwiese verbleibt (nach
Aufwertungsmafinahmen innerhalb des Geltungsbereichs) zunéchst ein Biotopwertdefizit i.H.v.
82.286  Wertpunkten.  Zum  Ausgleich  dieses Defizits stehen folgende  fur
Aufwertungsmalfinahmen geeignete Flachen zur Verflugung:

Externe Ausgleichsflache E1: Stadt Weinheim, Gemarkung Weinheim (ohne Flur-Nr.), Fistk. Nr.
2147/1 und 2149. In Anspruch genommen werden zwei benachbarte Teilflachen von 2.915 und
1.250 m?, gesamt 4.165 m?2.

Externe Ausgleichsflache E2: Gemeinde Rothenberg, Gemarkung Finkenbach, Flur 2, Nr. 24.
In Anspruch genommen wird eine Teilflache von 2.450 mz,

Die Ausgleichsflaichen sind in den Planen ,Ausgleich E1, Bestand und Entwicklung“ und
~Ausgleich E2, Bestand und Entwicklung“ gekennzeichnet

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Eigentimergemeinschaft der geplanten
Wohnbauflachen. Die Sicherung der Malinahmen erfolgt durch Stadtebaulichen Vertrag.

Externe Ausgleichsflache E1

Stadt Weinheim, Gemarkung Weinheim (ohne Flur-Nr.), Fistk. Nr. 2147/1 und 2149, Teilflachen
2.915 und 1.250 m?, gesamt 4.165 m?2.

(Plan: Ausgleich E1:- Bestand und Entwicklung)
Vorbemerkung

Die Ausgleichsflache liegt in Sichtweite des Geltungsbereichs des B-Plans, allerdings jenseits

der hessischen Landesgrenze in Baden-Wurttemberg. Gemall  Auskunft des

Regierungsprasidiums Darmstadt vom 23.08.2011 ist ein landertbergreifender Ausgleich

unbedenkhch wobei die Planungshoheit der entsprechenden Kommune zu berticksichtigen ist.
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Abbildung 1 Lage des Plangebietes (roter Kreis) und der Ausgleichsfliche E1 (rotes Rechteck).
Ausschnitt aus der TK25 6418 Weinheim, ohne MaR3stab.
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Gemeinde Gorxheimertal Bebauungsplan ,Klingenwiese"
Ortsteil Gorxheim Anlage: Externe AusgleichsmaBnahmen

Im Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim ist die Ausgleichsflache E1 landwirtschaftliche
Nutzflache. Des Weiteren liegt die Flache im Landschaftsschutzgebiet ,Bergstraf3e — Nord“ und
im Naturpark ,Neckartal-Odenwald“. Ein kleiner Teil des Flurstiicks 2147/1 (nicht der
Ausgleichsflache) ist ein festgestelltes geschiutztes Biotop: Biotop-Nr.: 165182260153
.Feldgehdlz dstlich Weinheim — Schnepfenacker” (hellrote Flache in Abb.2).
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Abbildung 2 Luftbild des Gebietes um die Ausgleichsflache E1 (rosa Abgrenzung) in der Gemarkung
Weinheim mit Darstellung der geschutzten Biotope (hellrot) und Waldbiotope (griin). (Online-Abruf
Geodatenviewer Baden-Wiurttemberg, 24.08.2011)

Rechtliche Bindungen oder andere Umstande, die einer Verwendung als Ausgleichsflache
entgegenstehen, wurden nicht festgestellt.

Bestand:
Bestandsaufnahme 04.08.2012

Frischgriinland, maRig intensiv

Sudwest-exponierte Grunlandflache mit Obstbaumen. Aufgrund nicht unerheblicher Dingung ist
das Artenspektrum von wenigen, wichsigen Arten gekennzeichnet: Neben tppig wachsenden
Obergrasern (Arrhenatherum elatius, Dactylis glomerata, abschnittweise auch Lolium perenne)
kommt es zu Dominanzen einzelner Krauter wie Achillea millefolium, Kleearten und
(ausstrahlend aus einer benachbarten Goldrutenflur) der Goldrute. Eine Reihe mit sieben
alteren Obstbdumen befindet sich am Rand der Flache im Norden und zwei im Suden. Im
Schatten ihrer Kronentraufe sind auch Stérungs-/ Eutrophierungszeiger wie Brennnesseln oder
Cirsium-Arten anzutreffen, die sonst aber weitgehend fehlen.

Bewertung des Bestandes

Der mastig wachsende, aber nicht explizit von Dlingezeigern gepragte Bestand wird als mafig
intensiv genutzte Frischwiese, Biotoptyp 06.320 (+), aufgewertet um 7 WP mit 27 + 7 = 34 WP
bewertet.
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Gemeinde Gorxheimertal Bebauungsplan ,Klingenwiese"
Ortsteil Gorxheim Anlage: Externe AusgleichsmaBnahmen

Entwicklung:

Entwicklungsziel: Artenreiches Frischgriinland durch Nutzungsextensivierung

Extensivierung der Grinlandnutzung: Durch den Verzicht auf Dingung und Pestizide soll die
jetzt etwas nitrophytisch gepragte Grinlandflache in mageres Frischgriinland entwickelt
werden.

MaRnahmen und Pflege

Die Wiese ist mindestens einmal, maximal zweimal pro Jahr zu mahen. Erste Mahd nicht vor
dem 15. Juni, eine zweite Mahd (oder schwache Nachweide) ab September. Das Mahdgut ist
abzufahren. Auf der Gesamtflache diirfen weder Pflanzenschutzmittel verwendet werden, noch
darf die Flache in irgendeiner Art gediingt werden.

Bewertung nach Entwicklung

Es ist eine Entwicklung in mageres Frischgriinland zu erwarten. Dies entspricht Biotoptyp
06.310 mit 44 WP/gm.

Externe Ausgleichsflache E2

Gemeinde Rothenberg, Gemarkung Finkenbach, Flur 2, Nr. 24, Teilflache 2.450 m2.
(Plan: Ausgleich E2:- Bestand und Entwicklung)

Vorbemerkung

Die zu entwickelnde Teilfliche des Flursticks Nr. 24 grenzt an einen durch Obstbdume
(Uberwiegend Apfelbdume) gepréagten Streuobstbereich (vgl. Plan Ausgleich E2), welcher
ebenfalls zu diesem Flurstiick gehort. Dieser Streuobstbestand ist durch die Hessische
Biotopkartierung 1995 als Biotop-Nr.: 6419-97 ,Streuobstbestand oOstlich Unter-Finkenbach®
dokumentiert.

Bestand:
Bestandsaufnahme 08.08.2012

Frischwiese, intensiv

Die Ausgleichsflache ist Teil einer nach Westen exponierten, gediingten Mahweide, die sich
nach Osten hin fortsetzt. Das Griinland ist relativ artenarm (ca. 20 Arten), dominierend sind
Arten wie Lolium perenne und Dactylis glomerata; das Spektrum der Krauter ist durch mastig
wachsende Arten wie Taraxacum officinale agg., Tifolium repens und T. pratense, Vicia sepium
oder Ranunculus repens, gepragt.

Bewertung des Bestandes

Intensiv genutzte Frischwiese, Biotoptyp 06.320 mit 27 WP/gm.

Entwicklung:

Ziel der Entwicklung:

Durch Extensivierung soll die nitrophytische Wiese in mageres, artenreiches Frischgrinland
entwickelt werden.
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Gemeinde Gorxheimertal Bebauungsplan ,Klingenwiese"
Ortsteil Gorxheim Anlage: Externe AusgleichsmaBnahmen

MafRnahmen und Pflege: Die Wiese ist mindestens einmal, maximal zweimal pro Jahr zu
mahen. Erste Mahd nicht vor dem 15. Juni, eine zweite Mahd (oder schwache Nachweide) ab
September. Das Mahdgut ist abzufahren. Auf der Flache dirfen weder Pflanzenschutzmittel
verwendet werden, noch darf die Flache in irgendeiner Art gediingt werden.

Bewertung nach Entwicklung:

Es ist eine Entwicklung in mageres Frischgriinland zu erwarten. Dies entspricht Biotoptyp
06.310 mit 44 WP/gm.

Bilanzierung

Durch die MalRBnahme auf den externen Ausgleichsflachen E1 und E2 kann ein
Biotopwertgewinn i.H.v. jeweils 41.650 WP, insgesamt somit 83.300 WP erzielt werden. Das
durch die Eingriffe im Rahmen des Bebauungsplanes ,Klingenwiese* entstehende
Biotopwertdefizit in Héhe von 83.286 WP kann dadurch vollstéandig ausgeglichen werden. Es
verbleibt ein zu vernachlassigender Uberschuss i.H.v. 14 WP.
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