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1. EINLEITUNG
1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Nachfrage nach Baugrundstiucken in der Gemeinde Gorxheimertal hat in den
letzten Jahren stark zugenommen. Dies liegt insbesondere begriundet in der land-
schaftlich reizvollen Lage der Gemeinde im Einzugsbereich der Stadte Weinheim und
Mannheim. Dies macht die Gemeinde als Wohnsitz flir Menschen aus dieser Region
attraktiv. Diese Nachfrage kann die Gemeinde jedoch derzeit nur bedingt befriedigen,
da nicht genigend gemeindeeigene Baugrundstlicke zur Verfugung gestellt werden
konnen.

Im Bereich des ,Abrahamshofs® im Ortsteil Unter-Flockenbach bietet sich die M6g-
lichkeit in Zusammenarbeit mit einem privaten Vorhabentrager in attraktiver und ver-
kehrsgunstiger Lage Baugrundstucke fur eine Wohnbebauung zu entwickeln.

Der betreffende Bereich bietet sich aus stadtebaulicher Sicht zur Abrundung der be-
stehenden Bebauung an und soll langfristig hier den Siedlungsabschluss bilden. Die
Flachen befinden sich in Besitz eines privaten Vorhabentragers, so dass eine kurz-
fristige Umsetzung der Planung mdglich ist.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung soll die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplante bauliche Nut-
zung sowie die erforderlichen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nut-
zung des bislang unbebauten Bereiches als Wohngebiet erreicht werden.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Abrahamshof” befindet sich nordlich der

Hauptstralde im Ortsteil Unter-Flockenbach. Er wird begrenzt

- im Westen von den Flurstucken 17/4 und 17/5 sowie dem ,Herlenklinger Weg"

- im Norden von den Flurstiicken 18/1 (Flurname ,Herrnwiese®) sowie von Wald
(Flurstiicksname ,Buschel®, Flursticksnummer 13)

- im Osten von den Flurstucken 12/7 und 17/7 sowie

- im Suden von der Hauptstralde (L 3257)

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke Nr. 14 (teilweise), 17/10, 17/11, 17/12
(teilweise), 18/1 (teilweise), 19/2 (teilweise), 19/3 und 19/4 in der Flur 3, Gemarkung
Unter-Flockenbach und hat eine inklusive der Ausgleichsflachen eine Gesamtgrofe
von rund 2 ha.

Sartorius + Partner Seite 1



Gemeinde Gorxheimertal Begrindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
Bebauungsplan ,Abrahamshof* April 2005

i
HerrnwieSe
] -
/ Im Réthels- IKD,,,
g § berg
a7

L

und Weyers-
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1.3 Planungsvorgaben und Abstimmungsgebot

1.3.1 Regionalplanung

Im Regionalplan Sidhessen 2000 (RPS) ist der Uberwiegende Teil des Plangel-
tungsbereich als ,Siedlungsflache-Bestand” eingetragen. Der Bereich nordlich der
geplanten ErschlieBungsstralle liegt geringflgig aulierhalb der ,Siedlungsflache-
Bestand® (Regionaler Grinzug).
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Aufgrund der Kleinflachigkeit der Uberschreitung durch die Festsetzung von Wohn-
bauflache ist dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit entsprechend jedoch keine
Abweichung vom Regionalplan zu erkennen. Die Festsetzung von Ausgleichsflachen
im Regionalen Grinzug widerspricht dessen Zielsetzung regelmalfig nicht, sondern
dient der Umsetzung der regionalplanerischen Zielvorstellung. kann hier jedoch kein
Widerspruch zu den Zielen der Regionalplanung erkannt werden. Die Planung wider-
spricht somit nicht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Die Darstellung der ,Siedlungsflache-Bestand® wird im Zuge der zurzeit laufenden
Fortschreibung des Regionalplans angepasst.

1.3.2 Fldachennutzungsplanung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gorxheimertal von 1996 ist
der sudliche Bereich (Abrahamshof) als ,Dorfgebiet” dargestellt, der westliche Be-
reich teilweise als Wohnbauflache sowie der Gbrige Bereich als Flache fur die Land-
wirtschaft. Nach gangiger Rechtsprechung ist der Bebauungsplan nicht als bloRRer
Vollzug oder als Erganzung des Flachennutzungsplanes zu werten. Der Bebauungs-
plan kann in gewissen Grenzen von der Darstellungen abweichen, solange die
Grundkonzeption des fur das gesamte Gemeindegebiet aufgestellten Flachennut-
zungsplanes nicht gewahrt bleibt.

So hat das BVerwG 1999 entschieden, dass bei der Ausweisung eines Wohngebie-
tes auf einer im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestelltem
Gebiet die Frage der Grolkenordnung mafdgeblich ist. Dabei kommt es auf das Groé-
Renverhaltnis des geplanten Baugebietes zur GroRe des gesamten Gemeinde-
gebietes oder eines Ortsteiles an. Handelt es sich lediglich um ,Randflachen®, kann
noch von einem ,Entwickeln® ausgegangen werden.

Diese Argumentation trifft auf die vorliegende Planung zu. Die auf der dargestellten
Flache fir Landwirtschaft ausgewiesene Wohnbauflache hat eine GréRe von ca.
4.500 m? und stellt eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung der bereits vorhandenen
Bebauung dar.
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Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gorxheimertal

Im Verhaltnis zum gesamten Ortsteil Unter-Flockenbach ist diese kleinflachige Ar-
rondierung fur die Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplanes in ihrer Qualitat
und Quantitat nur von untergeordneter Bedeutung und widerspricht dieser nicht.
Hinzu kommt, dass die Darstellung des Flachennutzungsplanes nicht parzellenscharf
im Mafdstab 1:10.000 vorliegt und schon aus mafstabstechnischen Grinden hier
somit eine genaue Abgrenzung und Zuordnung der im Bebauungsplan festgesetzten
Wohnbauflachen erschwert wird.

Auch die Festsetzung des im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) dargestellten
Bereiches in ein Mischgebiet (MI) widerspricht nicht dem Entwicklungsgebot, da der
Bebauungsplan hier die inzwischen eingetretene stadtebauliche Entwicklung zu ei-
nem faktischen Mischgebiet aufgreift. Eine landwirtschaftliche Betriebsnutzung dieser
Flachen war weder in den letzten Jahren vorhanden, noch wird sie in Zukunft wieder
aufgenommen werden.

Aus den vorgenannten Grinden bleibt das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.2
BauGB gewahrt, der Flachennutzungsplan wird zu einem spateren Zeitpunkt ange-
passt.
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1.3.3 Flichenschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise im Landschaftsschutz-
gebiet ,Bergstralle-Odenwald®, dessen Abgrenzung nachrichtlich im Bebauungsplan
dargestellt ist. Die letzte novellierte Verordnung vom 22. April 2002 trat mit der Ver-
offentlichung im Staatsanzeiger Nr. 19 2002 (13. Mai) in Kraft.

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich liegt auRerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes ,Bergstralie - Odenwald“ (LSG). Die im Bebauungsplan festgesetzten Aus-
gleichsflachen liegen im Landschaftsschutz. Die festgesetzten Mallhahmen dienen
jedoch dem Schutzziel- und -zweck des Landschaftsschutzgebietes.

Der durch das Planungsgebiet verlaufende naturnahe Bachlauf ist ein nach §15d
HENatG geschutztes Biotop (vgl. Grinordnungsplan).

Das Plangebiet liegt aullerhalb von Wasserschutzzonen, Heilquellengebieten oder
Uberschwemmungsgebieten.

1.3.4 Sonstige Fachplanungen

Sonstige Fachplanungen (z.B. des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts)
liegen fur das Plangebiet nicht vor.
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2. ERLAUTERUNG DER PLANUNG
2.1 Stadtebauliche Bestandssituation

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Unter-Flockenbach noérdlich der Hauptstralle
(L 3257). Der sudliche Teil ist bereits Uberwiegend bebaut.

Stadtebaulich besonders in Erscheinung tritt hier der ,Abrahamshof, eine ehemals
dreiseitige, zur Stralle offene Hofanlage aus dem 18. Jahrhundert. Das rickseitige
traufstandige Wohnhaus zahlt zu den gréfdten im Kreis Bergstral’e. Es handelt sich
um ein zweigeschossiges Fachwerkhaus mit zweieinhalb Giebelgeschossen unter
dem Satteldach. Ursprunglich 1727 als Wohnstallhaus errichtet, wurde der Wirt-
schafts- und Stallteil um 1800 angeflugt. Das Erdgeschoss ist jetzt zu einer Gaststatte
umgebaut. Auf dem gepflasterten Vorplatz vor dem Wohnhaus steht ein Brunnen mit
Doppeltrog aus Rotsandstein (1723). Westlich des Haupthauses befindet sich giebel-
seitig zur Hauptstralle ein weiteres ehemaliges Stallgebaude.

Am Herlenklinger Weg im westlichen Teil des Geltungsbereiches stehen ein groflie-
res und ein kleineres Garagengebaude.

Der nordliche Teil des Plangebietes sowie der Bereich zwischen Abrahamshof und
Herlenklinger Weg ist bislang unbebaut und wird derzeit Uberwiegend als Schafweide
genutzt.

In nord-sudlicher Richtung verlauft im westlichen Teil des Geltungsbereichs ein klei-
ner, mit Pappeln bestandener Bach, der ab der Héhe des Anwesens HauptstralRe
184 verrohrt ist.

Nordlich des Garagengebaudes am Herlenklinger Weg wird die angrenzende Flache
derzeit als Erd- und Bauschuttlagerflache genutzt. Dieser Bereich ist im Rahmen des
Bebauungsplanes ,Herlenklinger Weg“ als Wohnbauflache sowie nordlich anschlie-
Rend als Ausgleichsflache (Streuobstwiese) festgesetzt worden.

2.2 Stadtebauliches Grundkonzept

Wahrend das jetzige Hauptgebaude des Abrahamshofes mit der Gaststatte erhalten
bleibt, erfolgt beim westlichen Gebaude eine Umnutzung zu Wohn- oder Gewerbe-
nutzung (Festsetzung als Mischgebiet). Aufgrund der im weiteren Bereich vorhande-
nen Bebauung entlang der HauptstraRe erfolgt die Ausweisung eines neuen Bau-
fensters im vorderen Bereich, um die stadtebaulich vorgegebene Bauflucht entlang
der Hauptstral3e langfristig zu schlief3en.
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Die geplante Wohnbebauung schlief3t sich nordlich und westlich des Abrahamshofes
an und wird von einer ringférmigen Erschliefungsstrale erschlossen. Die Wohnbe-
bauung soll hier langfristig den abschlieRenden Ortsrand bilden. Die Zufahrt erfolgt
uber den Herlenklinger Weg, die Ausfahrt Uber den am &stlichen Rand geplanten
Anschluss an die Hauptstrale.

2.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlielfung der geplanten Wohnbebauung erfolgt Uber eine neu
anzulegende Erschlieldungsstralle mit einer durchgangigen Breite von 4,0 Meter, um
den ErschlieBungsaufwand und die damit einhergehende Versiegelung auf das not-
wendige Mal® zu beschranken. Da die Verkehrsflache nur von Anliegern genutzt
werden wird, ist ein Ausbau als Mischflache geplant. Ob hier gleichzeitig ein ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich“ nach StVO ausgewiesen wird, soll nach Realisierung in Ab-
stimmung mit der zustandigen Verkehrsbehorde entschieden werden.

Die Fahrbahnbreite von 4,0 bis 5,0 Metern ist fir einen Begegnungsfall Lkw/Rad
bzw. Pkw/Pkw bei verminderter Geschwindigkeit (< 40 km/h) ausreichend. Auch im
Hinblick auf die verkehrsichere Andienung mit Rettungs- und Mullfahrzeugen ist
jedoch eine Einbahnstralienregelung geplant.

Die Einfahrt in das geplante Baugebiet sollte aus verkehrlicher Sicht im Bereich des
Knotenpunktes ,Hauptstralie / Wetzelsberg“ erfolgen. Die L 3257 verflgt hier bereits
Uber eine Linksabbiegerspur zur Gemeinde ,Wetzelsberg®. In der Gegenlage ist eine
Sperrflache markiert, welche in einen verbreiterten Aufstellbereich fur die Linksab-
bieger zum Wohngebiet umgewandelt werden kann.

Der geplante Einbahnstral3enverkehr soll daher von der Hauptstral’e aus im Kreu-
zungsbereich ,Wetzelsberg“ in die geplante Erschlielungsstrale erfolgen und Uber
den Herlenklingerweg wieder auf die Hauptstral3e einfahren. Eine Zufahrt von der
Hauptstralle Uber den Herlenklingerweg in das Baugebiet wird kritisch beurteilt, da
hier durch eine bestehende FuRgangerampel und die Bushaltestelle ein hdheres
Gefahrenpotential vorhanden ist.

Das ErschlieBungskonzept wird mit dem zustandigen Amt fur Stralen- und Ver-
kehrswesen Bensheim abgestimmt. Im Rahmen einer Verwaltungsvereinbarung zwi-
schen der Gemeinde und dem ASV Bensheim werden die Einzelheiten der Planung,
Bauausfiihrung und Kostentragung fir die Anderungen auf dem Stralengrundstiick
der L 3257 geregelt.
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Die Kosten der notwendigen Anderungen auf den klassifizierten Stralen sind von der
Gemeinde zu tragen, welche die Kosten jedoch an den Vorhabentrager weiter gibt
(Stadtebaulicher Vertrag).

2.3.1 Verkehrserzeugung

Die zukunftige Verkehrserzeugung durch die Gebietserschlielung wird in Anlehnung
an Bosserhof! dargestellt. Dieses Verfahren dient der Abschatzung des Verkehrsauf-
kommens von Wohn- und sonstigen verkehrsintensiven Vorhaben.

- Abschétzung der Einwohnerzahl und Pkw- Aufkommen

Die Prognose der Verkehrserzeugung basiert auf der Annahme, dass die Hauser mit
2,3 Personen/Wohneinheit bewohnt sind und 2,0 Wohneinheiten/Haus gemal} Fest-
setzungen madglich sind. Durch die geplanten 13-14 neuen Grundstliicke bzw. die
Umnutzung der Scheune zu ca. 4 neuen Wohneinheiten ergibt sich eine Gesamtper-
sonenzahl von ungefahr 74 Personen.

- Wegehaéufigkeit

Der Kennwert fur die spezifische Wegehaufigkeit bezieht sich auf alle Einwohner
(inkl. Kinder und immobile Personen). Wege sind hierbei definiert als Wege aulier
Haus!

Schatzung nach Tab. 3.1.-18: ,durchschnittliches” Wohngebiet, im landlichen Raum:
Mittelwert 3,0 Wege/Werktag

- Verkehrserzeugung im MIV

Wie viele Wege mit dem MIV zurlickgelegt werden, hangt insbesondere vom OPNV-
Angebot, der Nahe zum Ortszentrum, den Entfernungen zu Nahversorgungseinrich-
tungen und Gemeinbedarfseinrichtungen, sowie dem Arbeitsplatzangebot in der na-
heren Umgebung ab.

Fir das Plangebiet wird der Pkw- Anteil mit ca. 80 % angesetzt, der Pkw- Beset-
zungsgrad mit 1,2 Personen/Pkw im Durchschnitt geschatzt (Teil 2, Tab. 3.1-20).

1 Schriftenreihe Heft 42 -2000, Teil 2 ("Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung") der Hessischen Strafien-

und Verkehrsverwaltung (HSVV).
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- Verkehrserzeugung im Giiterverkehr

Der Guterverkehr im Wohngebiet entsteht in erster Linie durch den Versorgungs,-
Entsorgungs- und Lieferverkehr (z.B. Mullabfuhr).

Fur den LkW-Verkehr werden nach Tab. 3.1-21 0,05 Lkw- Fahrten/Einwohner ange-
setzt.

- Kfz- Fahrten pro Werktag

Pkw-Fahrten = X (Zahl der Einwohner x spez. Wegehaufigkeit x MIV-Anteil / spez.
Pkw Besetzungsgrad)

Lkw-Fahrten = 3 (Zahl der Nutzer x spezifische Lkw-Fahrtenhaufigkeit)

Pkw-Fahrten =3 (74 x 3,0 x 0,80/ 1,2) = 148 Fahrten
Lkw-Fahrten = X (74 x 0,05) = 4 Fahrten
— DTV [Kfz/24h]:

> DTVwohngebiet = 148 Kfz/24h <

— Spitzenstunde, Faktor: 0,1 [Kfz/h]

[» Qg wonnen = 15 Kfz/h <«

- Ergebnis und Fazit

Die Verkehrszunahme aus der Umsetzung des Bebauungsplanes ,Abrahamshof®
betragt ca. 148 Kfz/24h, was einer Zunahme um ca. 15 Kfz in der Spitzenstunde ent-
spricht.

2.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das geplante Baugebiet ist an das offentliche Personennahverkehrsnetz ange-
schlossen.

Der nachstgelegene OPNV-Haltepunkt befindet sich in unmittelbarer Nahe des Plan-
gebietes auf der Hauptstrale Ecke Herlenklinger Weg, von dort fahrt die Buslinie 681
der Busverkehr Rhein-Neckar GmbH (BRN) fast durchgangig im Stundentakt. End-
haltepunkte sind Grasellenbach (Uber Wald-Michelbach) und Weinheim.
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24 Ver- und Entsorgung

Das geplante Baugebiet wird an die im Herlenklinger Weg und der Hauptstralle vor-
handenen Wasser- und Abwasseranlagen angeschlossen. Die vorhandenen Anlagen
sind ausreichend dimensioniert, so dass die Wasserversorgung und Abwasserent-
sorgung des geplanten Baugebietes als gesichert angesehen werden kann.

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser ist Uber das bestehende Wassernetz
gewahrleistet. Uber die bestehenden Wasserrechte sind ausreichende Kapazitaten
zur Versorgung des Gebietes vorhanden.

Fir den Brandfall liegen ebenfalls ausreichende Wassermengen und Wasserdruck
vor. Die nach den geltenden Bestimmungen des DVGW-Arbeitsblattes W 405 not-
wendige Wassermenge von 48 cbm/h bei 2 bar fur die Zeit von mindestens 2 Stun-
den kann Uber das bestehende Wasserrohrnetz gewahrleistet werden.

Das anfallende Schmutzwasser ist in die Kanalisation einzuleiten. Das Dachflachen-
und Niederschlagswasser soll moglichst in Zisternen gesammelt und als Brauchwas-
ser genutzt werden. Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Sowohl
schmutzwasser- als auch Regenwasserkanal sind in den angrenzenden Stral3e in
ausreichender Dimensionierung vorhanden.

Das Gebiet wird mit Flussiggas versorgt werden, aus diesem Grund werden die
notwendigen Flachen fur die Gastanks im Bebauungsplan als Versorgungsflache
festgesetzt.

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt ausschliel3lich zu Lasten des jeweiligen
Grundstickseigentumers (nach derzeitigem Stand eine Bautragergesellschaft) und
wird durch stadtebaulichen Vertrag geregelt. Die Gemeinde als Planungstrager wird
durch die weitere GebietserschlieRung finanziell nicht belastet. Die Bautragergesell-
schaft tragt auch die Kosten des Bauleitplanverfahrens.

Die Stromversorgung des Planungsgebietes ist durch Erganzung und Erweiterung
des bestehenden Versorgungsnetzes im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen ent-
sprechend dem Leistungsbedarf der zukiunftigen Abnehmer geplant.

Neue Versorgungskabel konnen erst dann gelegt werden, wenn die Bauarbeiten fur
die Kanalisation und Wasserversorgung abgeschlossen sind, die ErschlieRungs-
arbeiten lage- und hohenmafRig hergestellt und die Grenzen sichtbar vermarkt sind.
FUr das Anwesen Hauptstralle 188 ist bereits ein Hausanschluss installiert.
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25 Griinordnungskonzept

Bei der grunordnerischen Konzeption wurde insbesondere Wert auf die Erhaltung
und Sicherung des Bachlaufes gelegt, welcher ein wichtiges gliederndes Element
darstellt.

GemaR § 70 Abs.1 HWG ist im Uferbereich und in Uberschwemmungsgebieten die
Ausweisung von neuen Bauflachen in Bauleitplanen unzulassig. Als Uferbereiche
gelten gemal § 68 Abs.2 HWG die zwischen Uferlinie und Béschungsoberkante lie-
genden Flachen sowie die hieran landseits angrenzenden Flachen in einer Breite von
zehn Metern aulierhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Da es sich bei dem
geplanten Gebiet derzeit um den Aullenbereich handelt, ist somit im Rahmen der
Bauleitplanung auf die Uferbereiche entsprechend Ruicksicht zu nehmen.

Im Rahmen der Planung wird daher beidseits ein 10 m breiter Streifen als Pufferzone
im Bebauungsplan festgesetzt und der Gehdlzbestand mit heimischen Gehdlzen er-
ganzt. Weiterhin werden im Grinordnungsplan Festsetzungen zu Pflanzungen und
sonstigen Begrinungsmallnahmen getroffen, die in den Bebauungsplan aufgenom-
men werden. Der notwendige Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft wird
direkt im Plangebiet selbst ausgeglichen. Auf die Ausfihrungen des Umweltberichtes
wird insofern an dieser Stelle verwiesen.

2.6 Denkmalschutz

Bei dem sog. ,Abrahamshof‘ handelt es sich um ein wichtiges Kulturdenkmal nach
§ 2 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG), einer zur Stralle offenen
stattlichen dreiseitigen Hofanlage (siehe Kapitel 2.1).

Im Bebauungsplan erfolgt eine entsprechende Kennzeichnung (,Einzelanlage, die
dem Denkmalschutz unterliegt®).

Umgestaltungs- oder Instandsetzungsmalinahmen, sowie Werbeanlagen am Kultur-
denkmal bedlrfen der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde. Daher soll recht-
zeitig die Einbindung der Denkmalschutzbehdrde in die weiteren Planungen (z. B.
Umbau, Umnutzung der Scheune) erfolgen.
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3. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur
die stadtebauliche Ordnung festgelegt. MalRgebend hierbei ist der abschlieRende
Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
regeln rechtsverbindlich die Mdglichkeiten und Grenzen der Nutzung des in seinem
Geltungsbereich gelegenen Grundeigentums. Die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen bilden somit die Rechtsgrundlage flr alle planungsrechtlichen Ent-
scheidungen in seinem Geltungsbereich.

3.1.1 Artder baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird die Art der baulichen Nutzung fir den nérdlichen und west-
lichen Teil des Plangebietes gemall § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet®
(WA) festgesetzt.

Gemal § 1 Abs.5 BauNVO wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet die
nach § 4 Abs.2 Nr.3 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig sind. Die genannten Nut-
zungen entsprechen nicht dem Nutzungsgefuge des Umfelds, das durch die vorwie-
gende Wohnnutzung gepragt ist.

Weiterhin sollen mdgliche Beeintrachtigungen der geplanten Wohnbebauung hier-
durch moglichst ausgeschlossen werden. Zudem besteht fur die genannten Nut-
zungsarten derzeit kein Bedarf.

Gemal § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO wird weiterhin festgesetzt, dass die nach § 4 Abs.3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
Der Ausschluss der Ausnahmen bedarf keiner stadtebaulichen Begriindung, da die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes im Wesentlichen durch die allgemein
zulassigen Nutzungen gepragt wird.

Der Bereich des Abrahamshofes wird in Anlehnung an die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan als ,Mischgebiet® (MI) gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Eine Festset-
zung als Dorfgebiet ist aufgrund der tatsachlichen bereits etablierten Nutzung nicht
(mehr) erforderlich.
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Mischgebiete dienen den Bestimmungen der BauNVO entsprechend ,dem Wohnen

und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich st6-

ren“. Folgende Nutzungen werden zugelassen:

= Wohngebaude,

» Geschafts- und Blurogebaude,

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

= sonstige Gewerbebetriebe,

= Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke

Zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters und zum Schutz der geplanten an-
grenzenden Wohnbebauung werden Anlagen fur sportliche Zwecke, Tankstellen,
Gartenbaubetriebe und Vergnlgungsstatten im Geltungsbereich ausgeschlossen.
Die aufgefihrten Nutzungen (insbesondere Vergnigungsstatten) sind deshalb kri-
tisch zu betrachten, da diese mit der geplanten Wohnbebauung nicht zu vereinen
sind. Vergnugungsstatten sind durch die kommerzielle Freizeitgestaltung und den
Amusierbetrieb gekennzeichnet und erschweren die stadtebauliche Integration vor
allem deshalb, da sie aufgrund ihres Besucherkreises und der Nutzungszeit regel-
mafig mit erheblichen Larmbelastigungen einhergehen, die ursachlich und aus-
schliel3lich auf den Betrieb selbst entfallen.

Vor allem der an- und abfahrende Besucherverkehr Uber die bereits stark belastende
Hauptverkehrsstralie in den Nachtstunden ist mit angrenzenden Nachbarnutzungen
in der Regel unvertraglich. Dies gilt in ahnlichem Male auch fur Tankstellen und An-
lagen fur sportliche Zwecke.

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet Uber eine GRZ
von 0,4 und im Mischgebiet von 0,6 begrenzt. Die Festsetzungen entsprechen somit
der Obergrenze der BauNVO, was der Lage im Ortskernbereich (Mischgebiet) an-
gemessen ist.

Die geplante Bebauung liegt im Ubergangsbereich zur freien Landschaft, daher wer-
den zur stadtebaulichen Einbindung des Baugebietes die max. Gebaudehdhen auf
die fur normale Wohngebaude mit max. zwei Vollgeschossen notwendigen Hohen
begrenzt. Weiterhin wird die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude auf max.
zwei begrenzt.
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3.1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Im Planungsgebiet werden in Anlehnung an die umgebende Bebauung nur Einzel-
und Doppelhduser in offener Bauweise zugelassen, da eine Reihenhausbebauung
fur diesen dorflich strukturierten Bereich stadtebaulich nicht gewunscht ist. In der of-
fenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet

Die Festsetzung einer MindestgrundstlicksgroRe von 275 m? flir die Baugrundstlicke
im Wohngebiet soll eine der Ortsrandlage und der Lage im landlichen Raum ange-
messene freizlgige und lockere Bebauung gewahrleisten und eine Uubermafig ver-
dichtete Bebauung verhindern.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt, die von Gebauden
und Gebaudeteilen in der Regel nicht Uberschritten werden durfen. Der in § 23 Abs.3
BauNVO vorgesehene Uberschreitungsspielraum wird durch textliche Festsetzung
(Nr. A.2) prazisiert.

Die Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen wird durch bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen geregelt (s. Kapitel 3.2.4).

3.1.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um Beeintrachtigungen (Ubermafige Versiegelung) durch die Errichtungen von Ga-
ragen, Stellplatzen und deren Zufahrten zu minimieren, werden diese auf bestimmte
Bereiche (z.B. Uberbaubare Flachen, Flachen fur Stellplatze) beschrankt.

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist anhand der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Gorxheimertal zu ermitteln und auf den privaten Baugrundstiicken nachzu-
weisen. Dabei kdnnen die Vorgartenbereiche als Stellplatze genutzt werden (vgl.
Textfestsetzung A.4).

Gemal § 12 BauNVO sind Stellplatze und Garagen im gesamten Baugebiet zulas-
sig, die weitere Zulassigkeit wird im Ubrigen durch § 12 Abs. 2 bis 7 BauNVO sowie
den landesrechtlichen Bestimmungen geregelt.

Im Mischgebiet werden flr die bestehende Gaststatte und die geplante Bebauung
Flachen fur Stellplatze gemal § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB festgesetzt.

Zum Schutz des Bachlaufes wird auf den privaten Grinflachen die Errichtung von
Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen ausgeschlossen.
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3.1.5 Verkehrsfliachen

Die geplanten ErschlieRungsstraRen werden als Offentliche StraRenverkehrsflache
gemal § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB festgesetzt. Diese Festsetzung ist rein bodenrecht-
licher Natur, sie kann nicht mit Regelungen anderer Rechtsbereiche Uberlagert wer-
den. Fragen der Widmung, der Verkehrssicherheit oder Verkehrslenkung kénnen
somit planungsrechtlich im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Dies betrifft z.B.
auch die geplante EinbahnstralRenregelung.

Die im Bebauungsplan festgesetzte StralRenverkehrsflache umfasst alle Flachen, die
in der Ausflhrungsplanung verwirklicht werden (Fahrbahn, ggf. Parkflachen, Geh-
wege, Entwasserungsmulden, Griunstreifen etc.).

3.1.6 Griinflachen

Entlang des bestehenden Bachlaufes wird beiderseits ein 10 m breiter Schutzstreifen
als private Grunflache gemall § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB festgesetzt (Textfestsetzung
A.5). Diese Flache dient in erster Linie dem Schutz des gemal § 15d HENatG be-
sonders geschutzten Lebensraumes ,naturnaher Bach® und des Uferbereiches nach
§ 70 HWG. Dieser Festsetzung kommt in Verbindung mit Pflanz- und Nutzungsfest-
setzungen auch eine Ausgleichsfunktion zu.

3.1.7 Fldchen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Béaumen und
Strduchern

Zur Einbindung des Plangebietes in die Landschaft werden Festsetzungen zum An-
pflanzen sowie zur Erhaltung von Baumen und Strauchern gemafl § 9 Abs.1 Nr.25
BauGB vorgenommen (Textfestsetzungen A.7 und A.8). Diese Festsetzungen dienen
in erster Linie der Eingriffsminimierung bzw. -minderung (vgl. Umweltbericht).

3.1.8 Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Das im Rahmen der Umweltprifung und Eingriffsbewertung ermittelte Defizit (vgl.
Umweltbericht) wird durch Ausgleichsmallnahmen kompensiert, welche im Bebau-
ungsplan gemaf § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB festgesetzt werden. Die Ausgleichsflachen
liegen direkt nordlich angrenzend an die geplante Bebauung und somit nah am
Eingriffsort.

Sartorius + Partner Seite 15



Gemeinde Gorxheimertal Begrindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
Bebauungsplan ,Abrahamshof* April 2005

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO

Auf Grundlage von § 9 Abs.4 BauGB kénnen im Bebauungsplan baugestalterische
(landesrechtliche) Festsetzungen getroffen werden. Die in § 81 Hessischer Bauord-
nung (HBO) aufgefuhrten ortlichen Bauvorschriften konnen gemaly § 81 Abs.4 HBO
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden und somit zusam-
men mit dem Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden.

3.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die vorhandene Struktur des stadtebaulichen Umfelds ist durch unterschiedliche
Dachformen und -neigungen charakterisiert. Da bereits in der umgebenden Bebau-
ung verschiedene Dachformen anzutreffen sind, werden fur den Geltungsbereich
keine speziellen Dachformen festgesetzt.

Lediglich fur Dachmaterialien werden bauordnerische Festsetzungen getroffen, wo-
durch eine gestalterische Einbindung der geplanten Neubebauung in das umge-
bende stadtische Erscheinungsbild erreicht wird (Textfestsetzung B.1).

3.2.2 Gestaltung von Einfriedungen

Bezlglich der Einfriedung von Grundstlcken werden lediglich Mauern ausgeschlos-
sen. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die gewunschte lockere Bebauung
nicht durch lineare Baukorper beeintrachtigt wird. Auch wird hierdurch die Durchlas-
sigkeit der Hausgarten fur Kleintiere gewahrleistet. Notwendige Stltzmauern, die zur
Behebung von Gelandeverspringen notwendig sind, bleiben zulassig. Ebenso Tro-
ckensteinmauern aus Naturstein, da diese einen wichtigen Lebensraum fur viele
Tiere und Pflanzen darstellen.

3.2.3 Gestaltung von Stellplatzen und Garagen

Die Gestaltung der Stellplatze ist im Wesentlichen in der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde geregelt. In Erganzung hierzu wird durch textliche Festsetzung eine umwelt-
freundliche Befestigung bzw. Entwasserung der Stellplatzflachen vorgeschrieben
(Textfestsetzung B.3).

Sartorius + Partner Seite 16



Gemeinde Gorxheimertal Begrindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
Bebauungsplan ,Abrahamshof* April 2005

3.3 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

3.3.1 Landschaftsschutzgebiet

Im Bebauungsplan ist die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Bergstralie-
Odenwald“ gemal’ § 9 Abs.6 BauGB nachrichtlich dargestelit.

3.3.2 Umgestaltung von Gewaéssern

Die geplante Umgestaltung des Bachlaufes bedarf der Plangenehmigung nach § 31
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) durch die Untere Wasserbehorde beim Landrat des
Kreises Bergstralle.

3.3.3 Telekommunikationslinien

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft flr Stralen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten. Einer
Uberbauung der Telekommunikationslinien wird seitens der Deutschen Telekom AG
nicht zugestimmt, weil dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert
wird und ein erhebliches Schadensrisiko fur die Telekommunikationslinie besteht.

Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG
werden von den Stralenbaumalnahmen berihrt und missen infolgedessen gesi-
chert, verandert oder verlegt werden.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Strallenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so fruh wie moglich, mindestens 3 Mo-
nate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von
Stoérungen) jederzeit ein unbehinderter Zugang zu vorhandenen Telekommunikati-
onslinien moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden Gber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikations-
linien der Deutschen Telekom AG beim Bauherrenbiro PTI 13, Mannheim Tel.
(0621) 294-61 07, informieren. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom
AG ist zu beachten.
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4. VERFAHREN UND ABWAGUNGSPROZESS
4.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung bzw. die zustandigen Ausschusse haben sich bereits 2003
mehrfach mit der vorliegenden Planung auseinandergesetzt und einer Baulandent-
wicklung im Bereich Abrahamshof grundsatzlich befirwortet. Dabei wurden fir das
geplante Wohngebiet folgende Festsetzungen beschlossen:

- Gebietsfestsetzung als Allgemeines Wohngebiet

- Beschrankung auf max. zwei Vollgeschosse

- Pro Wohngrundstick sind max. 2 Wohneinheiten zulassig

- Festlegung der GRZ auf 0,4 und der GFZ auf 0,8

- Die Firsthohe wird auf einen Bezugspunkt festgelegt

- Die Stellplatze sind in den vorhandenen Baufenster auszuweisen

Die Gemeindevertretung hat am 21.09.2004 der erganzten Planung zugestimmt und
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Abrahamshof‘ gemal} § 2 Abs.1 BauGB be-
schlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.10.2004 ortsublich in den Weinheimer
Nachrichten bekannt gemacht.

4.2 Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Gleichzeitig mit dem Aufstellungsbeschluss wurde auch die frihzeitige Burgerbeteili-
gung nach § 3 Abs.1 BauGB bekannt gemacht. Die o6ffentliche Unterrichtung tUber
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Erorterung mit den Burgern fand
im Rahmen einer Auslegung vom 11.10.2004 bis 12.11.2004 statt. In diesem Zeit-
raum konnten sich die Burger anhand der ausgelegten Vorentwurfsplanung mit
Grundordnungsplan wahrend der allgemeinen Dienstzeiten der Bauverwaltung im
Rathaus der Gemeinde Gorxheimertal Uber die stadtebaulichen Ziele informieren und
Ausklnfte erhalten.

Anregungen zur Planung wurden seitens der Burger nicht vorgebracht.
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4.3 Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung beruhrt wird wurde gemafl § 4 Abs.1 BauGB mit
Anschreiben vom 06.10.2004 vorgenommen. Dabei wurden die Behdrden insbeson-
dere auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung zur Stellungnahme aufgefordert. Die Frist zur Abgabe der Stellung-
nahmen endete am 12.11.2004.

Insgesamt wurde der Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan an 20
Behorden bzw. Trager offentlicher Belange sowie an 3 Nachbargemeinden ver-
schickt. Innerhalb der Frist wurden von insgesamt 14 Tragern Stellungnahmen einge-
reicht, wobei von 6 Tragern keine Anregungen vorgebracht wurden. Neun
angeschriebene Trager aulderten sich nicht.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange nahmen zu ihrem jeweiligen Aufga-
benbereich Stellung. Einen Schwerpunkt bildeten dabei Hinweise und Anregungen,
die erst im Zusammenhang mit der baulichen Umsetzung des Vorhabens berlck-
sichtigt werden kdnnen, beispielsweise hinsichtlich Versorgungsleitungen, Telekom-
munikationslinien, verkehrsregelnde MalRnahmen, Abschluss von Verwaltungsver-
einbarungen. Diese Stellungnahmen wurden an die zustandigen Verwaltungen und
an den Vorhabentrager zur Kenntnis und zur Berucksichtigung im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung weitergeleitet.

Grundsatzliche Bedenken wurden gegen die Planung nicht geaufert. Zu folgenden
Punkten wurden jedoch abwagungsrelevante bzw. zu berucksichtigende Anregungen
vorgebracht:

Anregung / Bedenken Abwaiagung

Forderung nach Abschatzung des zu erwarten- | Die Anregung wurde bericksichtigt und eine
den Verkehrsaufkommens aus dem geplanten | Abschatzung des voraussichtlichen Verkehrsauf-
Wohngebiet kommens aus dem geplanten Wohngebiet vor-
genommen (s. Kapitel 2.3).

Unterscheidung der festgesetzten Strallenver- | Die Anregung wurde bericksichtigt und die innere
kehrsflache in private bzw. 6ffentliche Stral3e. Erschliefungsstralle  als  offentliche  Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Die StralRe wird
vom Vorhabentrager hergestellt und nach Fertig-
stellung der Gemeinde Ubertragen.
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Anregung / Bedenken

Abwiégung

Im Mischgebiet sind die Zufahrtsbereiche festzu-
setzen.

Der Einfahrtsbereich zum Abrahamshof liegt
derzeit direkt Ostlich des bestehenden alten
Scheunengebdudes in Gegenlage zum Gebaude
Hauptstrale 207. Ostlich dieser Einfahrt ist eine
weitere Zufahrt zum Flurstiick 17/11 wegen der
dort verlaufenden kleinen Steinmauer nicht még-
lich. Diese derzeitige Einfahrtssituation soll durch
die Planung beibehalten werden. Daher wird der
Bereich zuldssiger Zufahrten zur O6ffentlichen
Verkehrsflache (Hauptstrale) im Bebauungsplan
entsprechend gekennzeichnet. Ostlich des Zu-
fahrtbereiches wird aufgrund der Lage am direk-
ten  Kreuzungsbereich aus Grinden der
Verkehrssicherheit ein ,Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt” festgesetzt. Eine weitere Zufahrt zum
Flurstick 17/11 kann in Zukunft auch Uber die
neue ErschlieBungsstral’e ostlich des Abra-
hamshofes erfolgen.

Eine unmittelbare ErschlieBung der Stellflachen
von der Landesstralte aus ist zu vermeiden.

Die Zufahrt zu den geplanten Stellplatzen sudlich
des derzeitigen Scheunengebdudes von der
LandesstralBe aus ist unabdingbar, da diese Fla-
che fur die Bereitstellung der erforderlichen Stell-
platze fir die geplanten Wohneinheiten im
ehemaligen Stallgebaude bendétigt wird. Um aus-
reichend Stellplatze nachweisen zu koénnen ist
eine senkrechte Aufstellung der Stellplatze zur
LandesstralBe notwendig. Andere Moglichkeiten
zum Nachweis der notwendigen Stellplatze sind
flachenmaRig nicht vorhanden bzw. wegen zu
hoher Kosten (z.B. Tiefgaragenbau) nicht zumut-
bar. Eine Teilnutzung der Gaststattenstellplatze
fir die zukinftigen Wohnungseigentimer ist
ebenfalls aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht
moglich.

Eine unmittelbare ErschlieBung der Stellflachen
von der Landesstrale aus ist zu vermeiden.

Zwar ist die Zufahrt zu den Stellplatzen senkrecht
zur Hauptstralle nicht optimal (Rickwartsausfah-
ren), jedoch im Rahmen der Gesamtabwagung
akzeptabel. Eine Ubermaflige Gefahrdung des
Verkehrs auf der Hauptstralle kann nicht erkannt
werden, da im gesamten Verlauf der Hauptstralle
die Zufahrten der Stellplatze und Garagen auch
bei den bereits bestehenden Gebauden ebenfalls
von der LandesstralRe aus erfolgen.
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Anregung / Bedenken

Abwiagung

Die Begrundung ist um einen Hinweis auf den
OPNV zu erganzen.

Die Anregung wurde berlcksichtigt (vgl. Kapitel
2.3.2).

Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben (§ 68 und 70
Hessisches Wassergesetz HWG) ist der Ufer-
bereich des Bachlaufes von der Bebauung frei-
zuhalten.

Gemal § 70 Abs.1 HWG ist im Uferbereich und in
Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung von
neuen Bauflachen in Bauleitplanen unzulassig.
Als Uferbereiche gelten gemal § 68 Abs.2 HWG
die zwischen Uferlinie und Bdschungsoberkante
liegenden Flachen sowie die hieran landseits
angrenzenden Flachen in einer Breite von zehn
Metern aulerhalb im Zusammenhang bebauter
Ortsteile. Da es sich bei dem geplanten Gebiet
derzeit um den AuBenbereich handelt, ist im
Rahmen der Bauleitplanung auf die Uferbereiche
entsprechend Ricksicht zu nehmen. Die
Uferbereiche wurden deshalb im Bebauungsplan
als private Grinflache mit den entsprechenden
Verboten festgesetzt.

Im Umweltbericht sind Angaben zum Immissi-
onsschutz zu machen, insbesondere ob negative
Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung
von der bestehenden Gaststatte ausgehen kon-
nen. Spezielle Untersuchungen (Gutachten) sind
zum Larm durch die Gaststatte mit Biergarten und
evil. stattfindenden Musikveranstaltungen
erforderlich.

Der Umweltbericht wurde um Aussagen zum
Immissionsschutz erganzt (vgl. Kapitel 4.2.8).

Negative Auswirkungen auf das geplante Allge-
meine Wohngebiet durch das angrenzende
Mischgebiet sind nicht zu erwarten. Die Belange
des Immissionsschutzes wurden ausreichend
berucksichtigt. Ein spezielles Larmgutachten wird
deshalb nicht fir notwendig erachtet.

Die Ausweisung von Bauflachen nordlich der
geplanten Entwicklungsstralle erreicht einen
Umfang, der das stadtebaurechtlich zu erfiillende
Entwicklungsangebot nicht mehr erfillt. Aus
Grunden der Rechtssicherheit ist zu empfehlen,
die Ausweisung dieser Bauzone in das parallele
Anderungsverfahren zur Fortschreibung des FNP
einzustellen (§ 8 Abs. 3 BauGB).

Das Entwicklungsgebot ist aus Sicht der Ge-
meinde gewahrt, da die sich aus dem Flachen-
nutzungsplan ergebende geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt
wird (siehe Kapitel 1.3.2. und Kapitel 1.3 im Um-
weltbericht).

Es wurde angeregt, die ohne Ausnahme auf Pri-
vatgrundsticken festgesetzte Anpflanzung von
Baumen entlang der geplanten WohnstralRe tlw.
auf offentliche Flachen auszuweisen (Aufweitung
der offentlichen Verkehrsflache im Bereich der
Baumstandorte - Verkehrsgrin).

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Da die ge-
plante ErschlieRungsstral’e lediglich eine Ge-
samtbreite von 4 Metern besitzt, ist hier eine
Festsetzung der Baumstandorte auf den offent-
lichen Verkehrsflachen nur bedingt méglich; dies
soll der Detailplanung tberlassen bleiben. Fir die
Begriinung des StraRenraumes ist es unerheblich,
ob die zu pflanzenden Baume auf den privaten
Grundstlicken oder innerhalb des offentlichen
Stralenraumes stehen. Da die Realisierung des
Baugebietes  von einem  Vorhabentrager
durchgefuihrt wird, kann eine ansprechende
Begrinung der ErschlieBungsstral’e auch auf den
privaten Grundstlicken sichergestellt werden.
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Anregung / Bedenken

Abwiagung

Bei der Festsetzung der Hohe der Gebaude
(Trauf- und Firsthoéhe) ist der Bezugspunkt zwar
bestimmt, jedoch ohne Einfluss auf die tatsachlich
entstehende Gebdudehdhe. Ohne Angaben zur
Hoéhe des EGF und ohne Ausgangspunkte in der
Verkehrsflache, macht diese Regelung keinen
Sinn (z. B. Zusatz: Héhe EGF zur Stral3e von
m, gemessen im rechten Winkel zur Stra-
Renachse oder Stralengrundstiicksgrenze der
anbaufahigen Verkehrsflache).

Die Anregung wurde aufgenommen (siehe Nut-
zungsschablone auf der Planzeichnung).

Die Kennzeichnung der Gebaude des Abra-
hamshofes als Kulturdenkmaler fehlt im Bebau-
ungsplan. Eine Bebauung im Vorfeld der
Hofanlage wirde eine dauerhafte Beeintrach-
tigung des Kulturdenkmals darstellen und wird
von Seiten des Denkmalschutzes abgelehnt.

Es wird empfohlen auch im textlichen Teil des
Bebauungsplanes auf die Denkmaleigenschaften
hinzuweisen. Umgestaltungs- oder Instandset-
zungsmafRnahmen, sowie Werbeanlagen am
Kulturdenkmal bedlrfen der Genehmigung der
Denkmalschutzbehdrde. Sinnvoll ist daher die
rechtzeitige Einbindung der Denkmalschutz-
behdrde in eventuelle Planungen (z. B. Umbau,
Umnutzung der Scheune).

Der als Kulturdenkmal ausgewiesene Abrahams-
hof wird im Bebauungsplan entsprechend nach-
richtlich gekennzeichnet. In der Begriindung zum
Bebauungsplan ist bereits eine kurze Beschrei-
bung der Hofanlage vorhanden (Kapitel 2.1, Seite
6).

Das Baufenster im Bereich der Hauptstralie
wurde aus der Planzeichnung herausgenommen.
Die Nutzung der Flache als Parkplatz ist hiervon
nicht betroffen.

Der Vorhabentrager wird sich rechtzeitig vor Be-
ginn der geplanten Umgestaltungsmalinahmen
am ehemaligen Stallgebdude mit der Denkmal-
schutzbehdérde in Verbindung setzen.

Es wurde angeregt, die kurze Verrohrung im
Bachlauf zu beseitigen und dort wo es mdglich ist,
dem Gewasser einen maandrierenden Lauf zu
geben.

Die Beseitigung der bestehenden Verrohrung
nordlich der geplanten Gewasserquerung ist
bereits in der Textfestsetzung A.6 als Soll-Be-
stimmung festgesetzt. Da dieser Bereich jedoch
aullerhalb des eigentlichen Baugebietes liegt und
es sich hierbei um die Querung eines landwirt-
schaftlichen Weges handelt, wird die Beseitigung
im Rahmen dieser Bauleitplanung nicht dem
Vorhabentrager als Muss-Bestimmung auferlegt.
Eine zwingende Beseitigung der Verrohrung in
diesem Bereich wie auch eine Umgestaltung des
Bachlaufes ist dem Vorhabentrager auch finanziell
nicht zuzumuten.

Auf Seite 15 der Begrindung wird ausgefihrt,
dass ,die im Grinordnungsplan empfohlenen
MalRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich
der Eingriffe (...) im wesentlichen in den Bebau-
ungsplan Gbernommen® worden sind. Diese For-
mulierung legt nahe, dass die MaRnahmen nicht
vollstandig integriert worden sind. Die Abwei-
chungen sind nicht benannt und nicht begriindet.

Die MalBnahmen zur Dach- und Fassadenbegri-
nung wurden lediglich als Empfehlung in den
Bebauungsplan aufgenommen, da eine Festset-
zung dieser MalRnahmen zu einer unverhaltnis-
maRkig  grofRRen Einschrankung bei der
Gestaltungsfreiheit sowie zu einer unverhaltnis-
maRig grolen finanziellen Belastung der Eigen-
timer flhren wirde.

Die fachgerechte Lagerung des Oberbodens
wurde ebenfalls als Hinweis in den Bebauungs-
plan aufgenommen.
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Anregung / Bedenken

Abwiagung

Im Grinordnungsplan wird als Malnahme zur
Minimierung negativer Auswirkungen die Regen-
wassernutzung vorgeschlagen. Diese MalRnahme
ist in den textlichen Festsetzungen des B-Plans
jedoch nicht verbindlich festgesetzt, sondern
lediglich als Hinweis mit empfehlendem Charakter
vorgenommen worden. Wir bitten um verbindliche
Festsetzung. Andernfalls ergibt sich infolge der
notwendigen Anderung der Bilanzierung (nicht
Biotop-Typ Nr. 10.715 (6 Biotopwertpunkte),
sondern Typ Nr. 10.710 (3 Biotopwertpunkte) ein
zusatzlicher Ausgleichsbedarf.

Die Nutzung des anfallenden Regenwassers
durch Zisternen wird nicht zwingend vorgeschrie-
ben werden. Daher wird die Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung  entsprechend  angepasst
(Bewertung der Dachflachen im geplanten
Wohngebiet mit 3 Biotopwertpunkten / m?).

Um Beeintrachtigungen des unmittelbar nérdlich
angrenzenden Landschaftsschutzgebietes durch
Ausweitung gartnerischer oder anderer Freizeit-
Nutzungen zu vermeiden, wurde angeregt, eine
Einzdunung an der Nordseite der Hauser ver-
bindlich zeichnerisch festzusetzen

Der Anregung wurde nicht gefolgt, da keine un-
mittelbare Notwendigkeit vorliegt, eine Einzau-
nung in diesem Bereich verbindlich festzusetzen.
Eine unrechtmafRige Nutzung des direkt angren-
zenden im Landschaftsschutzgebiet liegenden
Bereiches kann auch mit einer festgeschriebenen
Einzaunung nicht verhindert werden. Hier greift
die Landschaftsschutzgebietsverordnung. Zudem
wird durch stadtebaulichen Vertrag die gemaf
den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorge-
schriebene Nutzung der Ausgleichsflache gesi-
chert und somit eine Ausweitung gartnerischer
oder sonstiger Nutzung ausgeschlossen.

Es wurde gebeten, Aussagen Uber die Verflg-
barkeit der Ausgleichsflachen zu treffen, damit die
hinreichende Mdglichkeit zur Umsetzung der
AusgleichsmalRnahmen erkennbar ist.

Die Ausgleichsflachen sind in Besitz eines Pri-
vaten, der auch im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Flachen besitzt. Die Umsetzung der
im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichs-
maflnahmen wird durch stadtebaulichen Vertrag
geregelt. Der Vorhabentrager wird die Mal3nah-
men auf eigene Kosten durchfuhren, die dauer-
hafte Pflege der Flachen wird entweder von der
Gemeinde oder einem Dritten (Landwirt oder
Naturschutzgruppe) Gbernommen.

4.4 Offentliche Auslegung

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 22.02.2005 den Entwurf des
Bebauungsplanes zur offentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Der Beschluss wurde ortsublich in den Weinheimer Nachrichten am
26.02.2005 bekannt gemacht. Die Auslegung des Bebauungsplanentwurfes fand in
der Zeit vom 07.03.2005 bis einschlieBlich 08.04.2005 statt.
Seitens der Burger wurden keine Anregungen vorgebracht.
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Die beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange haben dem Entwurf des
Bebauungsplanes weitestgehend zugestimmt und keine weiteren Anregungen oder
Bedenken vorgebracht. Zu folgenden Detailpunkten gingen abwagungsrelevante
bzw. zu berucksichtigende Anregungen ein:

Anregung / Bedenken

Abwiagung

Es wurde weiterhin Wert auf die Beseitigung der
Verdohlung und auf einen maandrierenden
Verlauf des Gewassers gelegt.

Der Anregung wurde nicht gefolgt.

Die Anregungen zur Gewasserrenaturierung
wurden bereits im Rahmen der Beschlussfassung
zum  Entwurf abgewogen. Eine explizite
Festsetzung von Renaturierungsmaf3nahmen im

Bebauungsplan wurde dabei begriindet
zuruckgewiesen.
Der Schwerpunkt der Eingriffskompensation

wurde auf die Entwicklung von Streuobstflachen
im direkten Anschluss an das Baugebiet gelegt,
der Uferbereich des Grabens musste zur
Vermeidung weiterer Beeintrachtigungen
gegeniber dem Vorentwurf auf einer Breite von
10 m beidseits von baulichen Nutzungen
freigehalten werden. Hierdurch wurde sowohl der
Grundstlckszuschnitt als auch die Uberbaubare
Flache in diesem Bereich stark eingeschrankt. Um
dennoch eine Vermarktung der Baugrundsticke
zu gewahrleisten, soll dieser Bereich als private
Grunflache den zukinftigen
Grundstlckseigentimern zur Verfiigung stehen.
Auch aus diesem Grund kénnen im
Bebauungsplan keine, die Nutzbarkeit der
Baugrundstlcke weiter einschrankende,
RenaturierungsmalRnahmen zu Lasten der
privaten  Grundstlickseigentimer  festgesetzt
werden.

Es wurde erneut angeregt, zumindest die
Fassadenbegriinung als verbindliche
Festsetzung gemall dem naturschutzrechtlichen
Minimierungsgebot aufzunehmen

Die Festsetzung einer verbindlichen
Fassadenbegrinung wird weiterhin nicht fir
notwendig erachtet, da der dkologische Nutzen
einer solchen MalRnhahme als sehr gering
einzustufen ist und einen unverhaltnismafigen
Eingriff —in  die  Gestaltungsfreiheit  des
Grundstuckseigentiimers bedeuten wirde. Zudem
hat die Planungspraxis gezeigt, dass
MaRnahmen, welche auf den privaten
Grundsticken festgesetzt werden, auch im
Baugenehmigungsverfahren weder kontrollier-
noch Uberprifbar sind und solche Festsetzungen
in der Regel vdllig ohne Wirkung sind. Durch den
Bebauungsplan wird eine freiwillige Fassa-
denbegrunung jedoch nicht verhindert.
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Anregung / Bedenken

Die Anregung, die Festsetzung einer Einfriedung
des Baugebietes entlang des Landschafts-
schutzgebietes in den B-Plan aufzunehmen,
wurde aufrechterhalten.

Abwiagung

Der Anregung wurde weiterhin nicht gefolgt.

Eine unrechtmaflige Inanspruchnahme von
Flachen im LSG durch Ausweitung von
gartnerischer Nutzung Uber das eigentliche

Baugrundstick hinaus kann auch durch die
Festsetzung eines Zaunes nicht wirkungsvoll
verhindert werden. Zudem kann auch der Be-
bauungsplan nicht jedem beflirchteten Szenario
durch Festsetzungen entgegenwirken. Hier ist der
Grundsatz der Verhaltnismafigkeit zu wahren. Ein
potenzieller erheblicher Konflikt ist hier aus Sicht
der Gemeinde nicht zu erwarten.

Es wurde darauf hingewiesen, dass die
Verflgbarkeit der Ausgleichsflache
Voraussetzung fir die Rechtssicherheit des B-
Planes ist. Es bedarf daher zwingend des Ab-
schlusses eines stadtebaulichen Vertrages, in
dem die Umsetzung der Kompensationsmaf3nah-
men verbindlich geregelt wird. Der B-Plan sollte
erst dann verodffentlicht werden, wenn der
stadtebauliche Vertrag abgeschlossen ist.

Die Umsetzung der im  Bebauungsplan
festgesetzten Ausgleichsmalinahmen wird im
stadtebaulichen Vertrag abschlielend geregelt.
Die Verfugbarkeit der Flachen ist sichergestellt.
Der Bebauungsplan wird erst nach
Unterzeichnung des stadtebaulichen Vertrages
als Satzung beschlossen.

Da es sich um Ausgleichsflache nicht im
Eigentum der Gemeinde, sondern im Eigentum
eines Privaten befindet, wurde angeregt, im
Umweltbericht unter Nr. 5 die Umsetzung der
Ausgleichsmalinahmen sowie die beabsichtigte
Entwicklung der Ausgleichsflachen als
MaRnahme fur das Monitoring aufzunehmen

Der Anregung wurde gefolgt.

Gegenlber dem Vorentwurf des B-Planes wurde
die textliche Festsetzung Nr. 5 (private Grun-
flachen) geandert. Es wurde angeregt, die
Nutzung als Grunland festzusetzen und die
Festsetzung zur Pflege, die aus nicht
nachvollziehbaren Grinden entfallen ist, aus
dem Vorentwurf zu tGbernehmen. Die Nutzung
als Gartenland sollte ebenso ausgeschlossen
werden wie der Einsatz von Dingern und
Pestiziden (vgl. Festsetzung im Vorentwurf).

Unverstandlich ist die derzeitige Festsetzung
hinsichtlich der Baum- und Strauchpflanzungen
im ,Aullenbereich®, da nach Erlangen der

Die Anderung der Textfestsetzung A.5 wurde
aufgrund der vorgebrachten Bedenken des
Regierungsprasidiums Darmstadt (Stellungnahme
vom 15.11.2004) vorgenommen, um die
Schutzbestimmungen der § 68 und 70 HWG im
Bebauungsplan zu berlcksichtigen. Die in § 70
aufgefiihrten Ge- und Verbote  wurden
nachrichtlich in die Textfestsetzung Gbernommen.
Im Vorentwurf war lediglich ein 5 m breiter Schutz-
streifen entlang des Baches vorgesehen. Durch
die Verdoppelung des Schutzstreifens ist sowohl
der  Grundstlckszuschnitt als auch die
Uberbaubare Flache in diesem Bereich stark

. . | eingeschrankt worden. Um dennoch eine
s sos o Hanes e Vermarding  'der _ Baugnundsticke
9 " | gewahrleisten, soll dieser Bereich als private
Grunflache den zukunftigen
Grundstlckseigentimern zur Verfliigung stehen.
Auch aus diesem Grund wurden im
Bebauungsplan keine, die Nutzbarkeit der
Baugrundstiicke weiter einschrankende,
MaRnahmen zu Lasten der privaten
Grundstuckseigentimer festgesetzt werden.
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Anregung / Bedenken

Abwiégung

Es wurde darauf hingewiesen, dass im
Uferbereich auch Garagen, Carports,
Wintergarten, Terrassen, Einfriedungen,

Gelandeauffullungen usw. verboten sind.

Gewasserausbau- bzw.
umgestaltungsmalinahmen sind in  einem
separaten Genehmigungsverfahren zu
beantragen.

Die Hinweise sind bereits in der Textfestsetzung
A. 5 berlcksichtigt worden. Gemaflt § 9 Abs. 6
BauGB sind ,nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffene Festsetzungen®
nachrichtlich in Bebauungsplane zu Ubernehmen
soweit sie bodenrechtlich relevant sind. Der
Zweck dieser Vorschrift liegt darin, den beim
Vollzug des Bebauungsplanes Beteiligten die
Zusammenhange mit anderen, flir den Vollzug
bedeutsamen Regelungen im Planwerk zu
vermitteln. Die nachrichtliche Ubernahme entfaltet
dabei keine Rechtswirkung. Zur Klarstellung
werden daher die in Festsetzung A.5 aufgefiihrten
Festsetzungen unter den neuen Punkt D
,Nachrichtliche Ubernahmen“ aufgefiihrt.

Es wurden Hinweise zur Altlastendatei sowie zur
Berucksichtigung von Aussagen zu Altlasten im
Umweltbericht gegeben und die Aufnahme von
.,Nebenbestimmungen® gefordert.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
Entsprechende Aussagen sind im Umweltbericht
(Kapitel 2.3) bereits enthalten.

Im Bebauungsplan werden keine
Nebenbestimmungen festgesetzt. Diese kdnnen
nur im Baugenehmigungsverfahren aufgenommen
werden.

Es wurde ein hydrogeologisches Gutachten
gefordert um festzustellen, ob das
Niederschlagswasser versickert werden kann.
Weiterhin wurden Hinweise zur
Abwasserbeseitigung gegeben.

Die Vorschriften des Hessischen Wassergesetzes
bezuglich der Verwertung von
Niederschlagswasser (§ 51 Abs.3 HWG) entfalten
ihre Wirkung im Baugenehmigungsverfahren. Die
Ubernahme entsprechender Festsetzungen in den
Bebauungsplan stellt eine ,Kann-Vorschrift* dar
und bleibt dem Ermessen der planenden Ge-
meinde Uberlassen. Eine Verpflichtung zur
Festsetzung von MaRnahmen im Bebauungsplan
zur Versickerung von Niederschlagswasser auf
den Grundstiicken besteht nicht, von daher ergibt
sich auch kein Erfordernis zur Erstellung eines

hydrogeologischen Gutachtens zur
Versickerungsfahigkeit ~des  Bodens. Eine
Uberprifung erfolgt im Rahmen der

Baugenehmigungsverfahren.

Es wurde auf die Verbreitung des Erlensterbens
hingewiesen.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und
der Umweltbericht entsprechend erganzt.

4.5 Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 19.04.2005 dUber die wahrend der

offentlichen Auslegung eingegangenen
Bebauungsplan gemal § 10 Abs.1 BauGB

Stellungnahmen beraten und den

als Satzung beschlossen.
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1. EINLEITUNG

Fir die Belange des Umweltschutzes ist im Rahmen der Bauleitplanung gemaR § 2
Abs.4 BauGB eine Umweltprufung durchzufihren und die Ergebnisse in einem Um-
weltbericht darzustellen. Der Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Bebauungs-
plan wurde nach Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG-Bau
vom 20.07.2004) am 21.09.2004 gefasst. GemaR den Uberleitungsvorschriften
(§ 244 BauGB) ist die vorliegende Planung nach den Vorschriften des neuen EAG-
Bau durchzufuhren.

Die Erstellung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes wurde jedoch bereits vor dem
Inkrafttreten des neuen BauGB fertig gestellt und die Belange des Umweltschutzes in
einem Griinordnungsplan? berticksichtigt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs.1 BauGB diente insbesondere
dazu, den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu
bestimmen. Hierfur lieferte der Griinordnungsplan die Grundlage fur die Beurteilung.
Im Rahmen der Entwurfserstellung wurde der Grinordnungsplan in erganzter Form
als Umweltbericht in die Begrindung zum Bebauungsplan integriert.

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung eines Wohngebietes zur Abrundung der bestehenden Ortslage im
Ortsteil Unter-Flockenbach geschaffen werden. Das Baugebiet ,Abrahamshof ist
hinsichtlich des Zuschnitts der Grundstucke sowie der Preisgestaltung der Bauplatze
auf junge Familien ausgerichtet, um die bestehende Nachfrage an bezahlbaren Bau-
grundsticken zu befriedigen. In dem geplanten Baugebiet bietet sich die Moglichkeit,
uber einen privaten Vorhabentrager kurzfristig ca. 13-14 Baugrundsticken zu entwi-
ckeln.

Wahrend das jetzige Hauptgebaude des Abrahamshofes mit der Gaststatte erhalten
bleibt, erfolgt beim westlichen Gebaude eine Umnutzung zu Wohn- oder Gewerbe-
nutzung (Festsetzung als Mischgebiet).

2 Grunordnungsplan zum Bebauungsplan ,Abrahamshof* (Vorentwurf vom 17.04.2004); Biro Anette
Ludwig (Dipl.-Ing. Landespflege), 64579 Gernsheim.
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Die geplante Wohnbebauung schlief3t sich nordlich und westlich des Abrahamshofes
an und wird von einer ringférmigen Erschliefungsstrale erschlossen. Die Wohnbe-
bauung soll hier langfristig den abschlieRenden Ortsrand bilden.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Im Geltungsbereich wird die Art der baulichen Nutzung fir den nérdlichen und west-
lichen Teil des Plangebietes gemall § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet®
(WA) festgesetzt. Der Bereich des Abrahamshofes wird in Anlehnung an die Dar-
stellung im Flachennutzungsplan als ,Mischgebiet® (Ml) gemaly § 6 BauNVO festge-
setzt. Das Mal der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet Uber eine
GRZ von 0,4 und im Mischgebiet von 0,6 begrenzt.

Im Planungsgebiet werden nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen, da eine Rei-
henhausbebauung in diesem dorflich strukturierten Bereich stadtebaulich nicht ge-
wunscht ist.

Die geplante Bebauung liegt im Ubergangsbereich zur freien Landschaft, daher wer-
den zur stadtebaulichen Einbindung des Baugebietes die max. Gebaudehdhen auf
die fur normale Wohngebaude mit max. zwei Vollgeschossen notwendigen Hohen
begrenzt. Weiterhin wird die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude auf max.
zwei begrenzt.

Die Festsetzung einer Mindestgrundstucksgrofde soll eine der Ortsrandlage und der
Lage im landlichen Raum angemessene freizligige und lockere Bebauung gewahr-
leisten und eine UbermaRig verdichtete Bebauung verhindern.

1.3 Prufung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

In der Bauleitplanung erfolgt die Prufung von Planungsalternativen in der Regel im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung auf Ebene des Flachennutzungsplanes.
Die Siedlungsentwicklung der landlichen Gemeinden im Odenwald wird oft durch die
Tatsache erschwert, dass im unmittelbaren Anschluss an den vorhandenen Sied-
lungskoérper nur noch in sehr eingeschranktem MalRe Flachenpotenziale vorhanden
sind und der Siedlungsentwicklung aufgrund der meist direkt angrenzenden Hangla-
gen und der hierdurch zwangslaufig hohen Wirksamkeit der Bebauung fur das Land-
schaftsbild enge Grenzen gesetzt sind.
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Da eine weitere Siedlungsverdichtung in den Tallagen kaum mehr stattfinden kann,
stehen zwangslaufig nur mehr Kuppenlagen fir eine Siedlungsentwicklung zur Ver-
fugung. Weitere einschrankende Faktoren fur die Siedlungsentwicklung sind die
vielfach eng an die bestehender Bebauung verlaufende Grenze des Landschafts-
schutzgebietes ,Bergstralle-Odenwald“ sowie die an sich positiv zu beurteilende gute
Ausstattung an schutzenswerten Biotopstrukturen unterschiedlichster Art.

Auch in der Gemeinde Gorxheimertal wird die Siedlungsentwicklung durch die be-
schriebenen Faktoren erschwert.

Im Flachennutzungsplan von 1996 sind bis zum Planungshorizont 2005 in der Ge-
samtgemeinde 1,45 ha an verbliebenen, noch nicht bebauten Restflachen des vori-
gen Flachennutzungsplanes sowie 3,95 ha an zusatzlichen Wohnbauflachen darge-
stellt (insgesamt 5,4 ha). Bei den geplanten Erweiterungsflachen handelt es sich
ausschlieRlich um kleinflachige Siedlungsarrondierungen bzw. Baullckenschlie3un-
gen in der Grélenordnung von 0,05 bis max. 0,7 ha. Im Ortsteil Unter-Flockenbach
sind folgende ,Restbauflachen” bzw. geplante Wohnbauflachen ausgewiesen:

Gebiet ha Bemerkungen

A 3 (WiesenstralRe) 0,60 | Rechtskraftiger B-Plan liegt vor, noch nicht bebaut
B 4 (Hof- und Boremswiese) 0,25 | Restflache eines bereits bebauten Gebietes

Nr. 6 (Am Steinacker) 0,60 | B-Plan ,Steinacker-Nord®, fast vollstandig bebaut
Nr. 37 (Im Gartel) 0,70 |B-Plan ,Im Gartel“, teilweise bebaut

Nr. 12 & 13 (Ostlich der Oberflocken-

bacher Stralte) 0,10 |Bislang kein B-Plan, noch nicht bebaut

Nr. 14 (Kurzstick stdl. Wendeplatz) 0,10 | Rechtskraftiger B-Plan, bereits bebaut.
Nr. 15 (Kurzstlck, ndérdl. Wendeplatz) | 0,10 | Kein B-Plan, nicht bebaut.
Summe 2,45

Die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gorxheimertal darge-
stellten Siedlungsentwicklungsflachen liegen unterhalb der vom damals gultigen Re-
gionalplan 1993 zugestandenen Zuwachsflachen von 7,0 ha und weit unter dem er-
mittelten Baulandbedarf bis 2005 von 10,0 ha.

Hierdurch wird deutlich, dass bislang noch nicht einmal der Baulandbedarf flr die
Eigenentwicklung der Gemeinde in ausreichendem Male bereitgestellt werden
konnte.
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Die im Landschaftsplan der Gemeinde aus Sicht von Natur und Landschaft flr eine
Bebauung dargestellten geeigneten Bereiche flr eine Siedlungsentwicklung (z.B.
einige landschaftlich und 6kologisch weniger bedeutende Kuppenflachen im Norden
der Gemarkung) kommen wegen der raumlichen Trennung von der geschlossenen
Ortslage und wegen Schwierigkeiten bei der Ver- und Entsorgung des Gebietes nicht
in Frage. Nicht zuletzt scheitert die Erschliellung einiger fir die Bebauung geeigneter
Flachen an der mangelnden Bereitschaft der Eigentiimer zur VeraulRerung der Fla-
chen, da diese oft noch unter landwirtschaftlicher Nutzung stehen. In dem geplanten
Baugebiet ,Abrahamshof* bietet sich jedoch die Mdglichkeit der kurzfristigen Bereit-
stellung von ca. 13-14 Baugrundstucken, die insbesondere fur junge Familien attrak-
tiv sind.

An dem geplanten Vorhaben besteht aufgrund der mangelnden Verflugbarkeit von
Bauland ein hohes offentliches Interesse. Gerade junge Familien finden derzeit kei-
nen bezahlbaren Bauplatz in der Gemeinde. Die Gemeinde beabsichtigt mit ver-
schiedenen Steuerungsméglichkeiten der sich aktuell abzeichnenden Uberalterung
der Bevdlkerung entgegen zu wirken. Hierzu zahlt z.B. die Schaffung eines Kinder-
gartenangebotes fur 2-jahrige, wodurch sich die Gemeinde gegenuber Nachbar-
kommunen als ganz besonders kinderfreundlich erweist. Das Baugebiet ,Abrahams-
hof“ soll auch hinsichtlich des Zuschnitts der Grundstiucke sowie der Preisgestaltung
der Bauplatze auf junge Familien ausgerichtet werden. Die Nachfrage an den ge-
planten Baugrundstucken ist bereits enorm.

Der vorliegende Bebauungsplan stellt in Verbindung mit der ebenfalls geplanten Be-
bauung im Bereich ,Kurzstick® derzeit die einzigen Planungsalternative fur eine
kurzfristig umsetzbare Siedlungsentwicklung in Unter-Flockenbach dar.

1.4 Berucksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele

Im Regionalplan Stdhessen 2000 ist der bebaute Bereich an der Landesstralie als
»oiedlungsflache, Bestand“ dargestellt, die im Norden anschlieRenden Flachen sind
als ,Bereich fur Landschaftsnutzung und -pflege“ und ,Regionaler Griinzug“ sowie
.Bereich fur die Grundwassersicherung“ ausgewiesen.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Gorxheimertal ist der sudliche Bereich
(Abrahamshof) als ,Dorfgebiet” dargestellt, der westliche Bereich teilweise als Wohn-
bauflache sowie der Ubrige Bereich als Flache fur die Landwirtschaft.

Der Teil des Geltungsbereiches, der zur Bebauung vorgesehen ist, liegt auRerhalb
des Landschaftsschutzgebietes ,Bergstralle - Odenwald“ (LSG).
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1.5 Angewandte Untersuchungsmethoden

* Bestandserhebung Biotop- und Nutzungstypen vor Ort

* Verbal-argumentative Eingriffs- und Ausgleichsbewertung fur die verschiedenen
Landschaftspotenziale, rechnerische Bilanzierung analog zur hessischen Aus-
gleichsabgabenverordnung (AAV) vom 9. Februar 1995.

1.6 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderli-
chen Informationen

Bei der Zusammenstellung der Informationen wurde auf folgende Unterlagen und

Materialien zuruckgegriffen:

o Regionalplan Sudhessen 2000

o Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Gorxheimertal, 1996

o Landschaftsplan der Gemeinde Gorxheimertal

o Bodenkarten 1:50.000 von Hessen (Ertragspotential, Nitratrickhaltevermégen),
1997

o Geologische Ubersichtskarte von Hessen 1:300.000, 1989

o Karte der Naturrdume Hessens 1:200.000, 1974

o Standortkarten von Hessen 1:50.000 (Das Klima von Hessen), 1981

Jahreszeitlich bedingt (Gelandeaufnahme im Februar, Marz), war das Artenspektrum
von Flora und Fauna nicht vollstandig erfassbar. Ansonsten sind bei der Zusammen-
stellung der erforderlichen Informationen bislang keine Schwierigkeiten aufgetreten.

2. BESCHREIBUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDS
21 Lage und naturraumliche Einordnung des Bearbeitungsbereiches

Das ca. 2,0 ha groRe Bearbeitungsgebiet (davon ca. 1 ha Ausgleichsflachen) befin-
det sich im Ortsteil Unter-Flockenbach nérdlich der L3257, angrenzend an vorhan-
dene Bebauung. Unter-Flockenbach und die anderen Ortsteile sind Stralendoérfer,
die entlang des Grundelbach-Tales entstanden sind. Das Bearbeitungsgebiet liegt im
Bereich eines Seitentalchens, das in Nord-Sud-Richtung verlauft.

Der Untersuchungsraum liegt im Kristallinen (Vorderen) Odenwald, im Bereich des
Eichelberg-Odenwaldes. Der Vordere Odenwald ist gekennzeichnet durch ein inte-
ressantes Kleinrelief, das durch ein verzweigtes Gewassernetz gepragt wird. Inner-
halb dieser Mittelgebirgslandschaft liegt eine kleinraumig differenzierte Standort-
vielfalt vor.
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Lage des Plangebietes
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2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung Vegetation / Biotoptypen

Begehungen am 23.02. und 22.03.2004.

Das Artenspektrum war jahreszeitlich bedingt nicht vollstandig erfassbar. Nummerie-
rung entsprechend Plan 1: Bestand. Hohen (H) und Durchmesser (Dm) der Baume
sind geschatzt. Bewertung nach AAV.

1. Nahezu versiegelte Flachen (10.520, 3 WP)
Gepflasterte und asphaltierte Hofbereiche, Gehwege und Stellflachen.

2. Teilbefestigter Parkplatz (10.530, 6 WP)
Geschotterter Stellplatzbereich mit Baumgruppe aus gréfReren Baumen: 3 Fich-
ten (Dm 20-40 cm, H 10-20 m), Larche (Dm 30 cm, H 16 m), Walnuss (Dm 30
cm, H 14 m).

3. Verdichte Gartenflachen und Wege (10.530, 6 WP)
Stark genutzte und befahrene nahezu vegetationsfreie Flachen. Teilweise als
Lagerplatz genutzt (Steine, Holz, Maschinen, Abraum).

4. Strukturreiche Gartenflachen (11.222, 25 WP)
Gehdlzreiche Gartenflachen. Im Osten eine Fichtengruppe (bis 14 m hoch), im
Zentrum des Gebietes wurden Gebusche und Baume (u.a. Birke, Eiche, Prunus-
Arten, Hasel u.a.) auf gro3er Flache stark auf den Stock gesetzt. Ein von Hybrid-
pappeln begleiteter Bachlauf (s. Fl. 11) saumt bzw. durchzieht diese Flache im
Westen. Im Gartengelande ganz im Suddwesten u.a. eine grolde Fichte (Dm 40
cm, H 20 m).

5. Erdablagerungen (10.430, 6 WP)
Ehemalige Grunlandflache, jetzt mit aufgeschutteten Erdhaufen.

6. Intensive Weide (06.200; 21 WP)
Nach Siuden geneigte, eingezaunte Intensivweide (Schafweide). Sehr kurzrasig
mit Lolium perenne, Trifolium repens. Funf neu gepflanzte Obstbaume, zwei al-
tere (Dm 30 cm, H 6-8 m).

Sartorius + Partner Seite U7



Gemeinde Gorxheimertal Umweltbericht gem. § 2a BauGB
Bebauungsplan ,Abrahamshof* April 2005

7.

10.

11.

Intensive Weide (06.200; 21 WP)

Eingezaunte Weide zwischen Weg und gehdlzgesdumten Bach. Etwas artenrei-
cher und frischer als Fl. 6, erkennbar waren neben Lolium perenne, Bellis peren-
nis, Trifolium repens, Dactylis glomerata, vor allem auch Weideunkrauter wie Cir-
sium vulgare und Urtica dioica. Die Bodenfrische zeigen Ranunculus ficaria und
Cardamine flexuosa (cf.).

Gehdlz frischer bis feuchter Standorte (Mischtyp 02.200/02.300, (39+41) /2 = 40
WP)

Durch Sukzession am Bach entstandenes Gehdlz (H bis 6 m) mit Salix- und Pru-
nus-Arten (weiter nordlich auch Hainbuche u.a.), das sich entlang des Baches
nach Norden fortsetzt; dort (wie weiter sudlich, s. Fl. 11) zusammen mit grof3en
Hybridpappeln.

Feldweg (10.610, 21 WP)
Bewachsener Feldweg zur Bewirtschaftung der Flache 10.

Eutrophierte Weide, nicht ganz artenarm (Aufgewerteter Typ 06.200+, 21+4 = 25
WP)

Zwischen Wald und Intensivweide (Fl. 6) gelegenes, sudexponiertes Grunland.
Durch Beweidung einerseits und Pflegerickstand andererseits grof3e Flachen mit
Nahrstoffanreicherung und Weideunkautern (Brennnessel, Lanzett-Kratzdistel,
Brombeere). Es finden sich typische Weidearten wie Lolium perenne und Trifo-
lium repens. Andererseits zeigt das stellenweise haufigere Vorkommen von Wie-
senarten (Dactylis glomerata, Veronica chamaedrys, Achillea millefolium, Ranu-
culus acris, Galium album) die Moglichkeit zur kurzfristigen Entwicklung von ar-
tenreichen Granland durch regelmaRige Mahd und fuhren zu einer Hoherbe-
wertung des Biotoptyps 06.200 um 4 WP.

Naturnaher Bachlauf (05.212, 47 WP)

Trotz des Siedlungszusammenhangs strukturell naturnaher Bachlauf, der im Ge-
biet eine kurze Strecke (ca. 8 m) verrohrt ist. Neun grof3e, nicht mehr ganz vitale
Hybridpappeln (Dm 40-60 cm, H bis 25 m) saumen den Bach, daneben aber
auch andere, spontane Gehdlze (Salix-Arten, Birke u.a). Der Bachlauf im Gebiet
ist das letzte offene Teilstick eines von Norden kommenden, naturnahen Seiten-
baches des Grundelbachs, der weiter sudlich (mit Austritt aus dem Geltungsbe-
reich) bis zur Mindung in Grundelbach etwa 100 m lang verdolt ist.
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Der Seitenbach ist damit als relativ isoliertes Gewasser zu werten (insbesondere
fur die Fischfauna).
Der Naturnahe Bachlauf ist ein nach §15d HENatG geschutztes Biotop.

Weitere im Bestandsplan dargestellte Flachen (ohne Nr.) sind zum einen stral3en-
nahe, strukturarme Grunflachen im Sitden des Gebietes (AAV-Typ 11.221, 14 WP),
sowie vorhandene Dachflachen (10.710, 3 WP).

Im Bereich des neu Uberplanten Geltungsbereichs des B-Plans ,Herlenklinger Weg*
(Lage: s. Plan 1: Bestand) werden folgende Biotoptypen zugrunde gelegt (,Fiktiver
Bestand®):

12. Streuobst-Neuanlage (03.120, 31 WP)
Im B-Plan ,Herlenklinger Weg“ als Ausgleichsflache ,Streuobstwiese” dargestellt.

13. Strukturarme Gartenflache (11.221, 14 WP)
Im B-Plan ,Herlenklinger Weg“ als Private Grunflache dargestellt.

14. Dachflachen unbegrint (10.710, 3 WP)
Im B-Plan ,Herlenklinger Weg“ als zu uberbauende Flachen, Zuwegung und
Garagen dargestellt.

Bewertung Vegetation / Biotoptypen

Die Flachen des Eingriffsgebietes sind aus naturschutzfachlicher Sicht Uberwiegend
nur gering bis mafig bedeutsam. Es handelt sich etwa zur Halfte um bereits bebaute
Bereiche (geringe Bedeutung) und Gartenflachen (geholz-/ strukturreiche Flachen:
malfig bedeutsam) Im Eingriffsbereich liegt auch eine artenarme Intensivweide
(Schafweide) von ebenfalls nur geringem naturschutzfachlichem Wert.

Durch die bereits vorhandene anthropogene Pragung (Uberbauung, Gartennutzung,
intensive Grunlandnutzung) ist der Eingriff auf diesen Flachen durch Aufwertung von
Grunlandflachen und Neuanlage von Geholzen ausgleichbar.

Einen hohen Wert hat der Naturnahe Bachlauf. Dieser geschutzte Lebensraum wird
durch die vorgesehenen Malinahmen (Schutzstreifen mit Ufergehdlz, Ausfiihrung der
Querung durch Brickenbauwerk) weitgehend erhalten
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Beschreibung und Bewertung Fauna

In den Uberwiegend bereits durch Siedlung gepragten Bereichen sind vor allem die
gehdlz- und strukturreichen Gartenflachen faunistisch relevant. Durch den Sied-
lungszusammenhang ist hier vor allem mit Ubiquisten zu rechnen, zum einen was die
Avifauna, aber auch was die Insekten und Arthropoden-Fauna betrifft. Die faunis-
tische Bedeutung dieser Flachen ist daher als gering bis mittel einzustufen.

Bei der intensiv genutzten Schafweide ist durch die Sudwest-Exposition, das relativ
lebhafte Kleinrelief, und die damit verbundenen kleinen bodenoffenen Stellen mit ei-
ner spezifischen Insektenfauna (solitare Bienen / Wespen) zu rechnen, durch die
intensive Nutzung aber nur in beschranktem Male. Die faunistische Bedeutung der
Flachen ist daher als mittel zu bewerten.

Der Bachlauf im Gebiet ist das letzte offene Teilstick eines von Norden kommenden,
naturnahen Seitenbaches des Grundelbachs, der weiter sudlich (mit Austritt aus dem
Geltungsbereich) bis zur Mindung in Grundelbach etwa 100 m lang verdolt ist.

Der Seitenbach ist deshalb als isoliertes Gewasser zu werten, insbesondere fur die
Fischfauna. FUr Amphibien und gewassergebundene Insekten ist die Wasserqualitat,
die relative Naturnahe und der vorhandene Reichtum an Strukturen im Gewasser
und im Umfeld wesentlich. Die faunistische Bedeutung des Bachabschnitts ist daher
als hoch bis sehr hoch einzustufen.

2.3 Schutzgut Boden / Altlasten

Beschreibung und Bewertung Béden

Die Geologie wird im Vorderen Odenwald bestimmt von kristallinem Odenwald-
gestein aus dem Devon, vornehmlich Granodiorit und in den Bachbereichen liegen
quartare Ablagerungen aus Ton und Schluff oft mit Steinen und Gerdll vor.

Nach der Bodenkarte von Hessen findet man im Plangebiet folgende Bodentypen: Im
Bereich der bestehenden Bebauung (999) ,Béden der Siedlungen / kinstlich veran-
dertes Gelande®. Nordlich angrenzend an die Siedlung finden sich die Typen (318)
und (304) ,Parabraunerde“ und ,Braunerde®. Der Bach verlauft in einem schmalen
Bereich mit (52) Gley/Gley-Kolluvisol (aus Solifluktionsschutt, Kolluviallehm und Au-
ensedimenten).

Im Eingriffsgebiet liegen Uberwiegend bereits klnstlich veranderte Béden vor. Die
darlber hinaus vorkommenden Parabraunerden und Braunerden (v.a. im Bereich der
Ausgleichsflachen) zeichnen sich durch ein mittleres bis hohes Ertragspotential und
Nitratrickhaltevermogen aus. Als diesbeziglich empfindlich sind die Béden im Be-
reich des FlieRgewassers zu bewerten.
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Altlasten

Aus der Altlastendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes flur Umwelt und Geologie
ergeben sich keine Hinweise auf einen Altstandort oder Altablagerungen. Der
Gemeinde Gorxheimertal sind ebenfalls keine Altlasten in diesem Bereich bekannt.
Ortliche Untersuchungen (z.B. Bohrungen) wurden bislang nicht durchgefihrt.

2.4 Schutzgut Wasser (Grundwasser / Oberflachenwasser)

Beschreibung und Bewertung Grundwasser

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

Wasserschutzgebiete sind im Bearbeitungsbereich keine vorhanden.

Beschreibung und Bewertung Oberflachenwasser

Im Planungsgebiet verlauft ein kleines FlieRgewasser, welches auf kurzer Strecke
(ca. 8 m) verrohrt ist. Das FlieRgewasser quert das Gebiet auf etwa 90 m Lange und
ist der Endabschnitt eines von Norden kommenden naturnah ausgepragten Seiten-
baches des Grundelbachs. Die Mundung in den Grundelbach liegt ca. 100 m sudlich
des Planungsgebietes im Bereich der bestehenden Bebauung. Sudlich des Pla-
nungsgebietes (zwischen dem Planungsgebiet und der Mundung in den Grundel-
bach) ist das Gewasser verdolt.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

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 betragt
ca. 800-850 mm.

Die Wiesen des Planungsbereichs sind grundsatzlich kaltluftproduzierende Flachen.
Aufgrund der engen Verzahnung von Unter-Flockenbach mit dem umgebenden
Landschaftsraum und dem damit verbundenen Kalt- und Frischluftaustausch, haben
die Wiesen des Geltungsbereiches keine besondere Bedeutung als klimatisch aus-
gleichend wirkende Flachen.
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2.6 Schutzgut Landschaft

Die Ortsteile der Gemeinde Gorxheimertal haben sich entlang des Grundelbach-Ta-
les in Richtung Weinheim als lang gezogene Straliendorfer entwickelt. Das Bearbei-
tungsgebiet liegt in der Ortsmitte von Unter-Flockenbach. In Gegenlage befindet sich
in steiler Hanglage ein relativ grol3es Wohngebiet.

Der Geltungsbereich ist topographisch gut in die Landschaft eingebunden (kleines
Seitentalchen) und hat deshalb keine Fernwirkung. Im Nordosten bindet ein kleines
Waldchen das Gebiet in die Landschaft ein.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bei der Bebauung des Plangebietes kommt es zu keinen erheblichen Auswirkungen
auf Kultur- und sonstige Sachguter.

Der Abrahamshof ist als Kulturdenkmal ausgewiesen (vgl. Kapitel 2.6 Begrindung
zum Bebauungsplan).

2.8 Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,Mensch“ ergeben sich vielfaltige Uberschnei-
dungen mit anderen Schutzgttern, insbesondere mit den Schutzgitern Landschafts-
bild / Erholung, Boden (hier hauptsachlich der Aspekt Altlasten) sowie Klima / Luft
(Immissionsschutz).

Das geplante Baugebiet ist derzeit fur die freiraumbezogene Erholung im Wesent-
lichen nicht nutzbar, da die Flachen eingezaunt und nicht fiir die Offentlichkeit zu-
ganglich sind.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind negative Auswirkungen auf das geplante
Allgemeine Wohngebiet durch das angrenzende Mischgebiet nicht zu erwarten. Die
Festsetzung eines Mischgebietes (MI) nach § 6 BauNVO neben einem Allgemeinen
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO fuhrt im Regelfall nicht zu einer Beeintrachti-
gung der Wohnnutzung. Die im MI-Gebiet allgemein zulassigen Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten, die in direkter Nachbarschaft der geplanten Wohnbebauung hin-
sichtlich ihrer Larmemissionen als wesentlich stdrend angesehen werden konnen,
wurden ausgeschlossen.
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Bezuglich mdglicher Beeintrachtigung der westlich und nérdlich der bestehenden
Gaststatte geplanten Wohnbebauung durch Larm und Gerlche wurde bereits privat-
rechtlich durch notariellen Vertrag gesichert, dass evtl. notwendige Schutzmalinah-
men nach Abschluss der Bebauung fachmannisch durchzuflhren sind.

Ein spezielles Larmgutachten wird deshalb nicht fur notwendig erachtet. Die Erstel-
lung einer schallschutztechnischen Untersuchung ist im Rahmen der Bauleitplanung
nicht generell notwendig, sondern nur bei hinreichendem Verdacht auf eine moégliche
Beeintrachtigung, die Uber das im Rahmen der zu beachtenden Richtlinien (z.B. DIN
18005 Schallschutz im Stadtebau) hinausgeht. Ein solch hinreichender Verdachts-
moment liegt nicht vor.

2.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Durch den 10 m breiten Schutzstreifen beidseits des Baches sowie durch den aus-
reichend breiten Bruckendurchlass wird gewahrleistet, dass der Retentionsraum des
Seitenbaches nicht eingeschrankt wird. Aullerdem ist innerhalb des Schutzstreifens
ein Artenaustausch entlang des Flieigewassers maoglich. Somit bewirkt die geplante
Bebauung keine erhebliche Veranderung in der Wasserruckhaltung (Wechselwirkung
Schutzguter Wasser-Mensch) oder der Vernetzungsfunktion des Baches (Wechsel-
wirkung Schutzguter Wasser-Flora, Fauna). Ansonsten sind keine besonders be-
deutenden oder kumulierenden Wechselwirkungen durch die geplante Bebauung zu
erwarten.
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3. BESCHREIBUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN DER PLANUNG SOWIE DER
MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH

3.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auswirkungen

Bereits Uberbaute Flachen, gehdlz-/ strukturreiche Gartenflachen sowie Intensiv-
Grinland und Baumbestand gehen durch die geplanten Malkinahmen verloren.

Ein Bachbiotop wird durch eine Erschliefungsstrafl’e gequert.

MaBnahmen

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

* Je angefangene 200 m? nicht Uberbaubare Flache ist ein Laubbaum anzupflanzen.
Die vorhandenen Hybridpappeln sind einzuschlagen.

* Je 10 m beidseits des Baches sind von baulichen Nutzungen freizuhalten.

* Nutzungseinschrankungen der privaten Grin- bzw. Gartenflachen am Bach (z.B.
keine Errichtung von Zaunen, Schuppen, Gelandeauffullungen, Uferbefestigun-
gen usw.; kein Aufbringen und Ablagern wassergefahrdender Stoffe (auch Kom-
post); keine Umwandlung von Grun- in Grabeland; das Anlegen, Erweitern oder
Beseitigen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit dies nicht der Gewasser-
strukturverbesserung, der Erhaltung und Wiederherstellung eines naturnahen Au-
encharakters, der Verjungung des Pflanzenbestandes oder der Gefahrenabwehr
dient).

* Auf den Uferbdschungen sind mindestens 10 Schwarzerlen (Alnus glutinosa), STU
16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Um die Verbreitung des
Erlensterbens ,Erlen-Phytophtora® zu verhindern, sollten unbedingt entsprechende
SchutzmalRnahmen getroffen werden. Wenn moglich und sinnvoll sollten
autochthone, d.h. aus der Region stammende, gesunde und gut entwickelte Erlen
verwendet oder die natlrliche Ansamung gefordert werden.

* Die Gewasserquerung ist durch ein Brickenbauwerk auszuflhren

* Anlage von Streuobstwiesen im Norden angrenzend an die geplante Bebauung,
die dauerhaft unterhalten werden. Pflanzung von je einem Obstbaum-Hochstamm
pro 200 gm Grunlandflache in unregelmalliger Anordnung. Pflege: Ein- bis zwei-
malige Mahd oder vergleichbare Beweidung mit Nachmahd. Obstbaumpflege
durch Pflegeschnitt in 2-4jahrigen Abstanden, Ersatzpflanzung abgangiger Obst-
baume.
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Die Schaffung von Streuobstwiesen auf nennenswerter Flache im Ubergang zum
nahe gelegenen Waldstiick erhdéht den Strukturreichtum und damit das Habitatange-
bot fur die Fauna, insbesondere fur Insekten, mittel- und langfristig aber auch vor
allem fur Vogel und Kleinsauger. Damit ist ein adaquater Ausgleich fur durch die
Baumassnahmen wegfallenden Gehdlze gewahrleistet. Das vorhandene eutrophierte
Grinland wird aufgewertet, durch regelmaflige Mahd wird das Artenpotential des
dortigen Grunlands genutzt.

3.2 Schutzgut Boden

Auswirkungen
* Verlust naturlichen Oberbodens durch Versiegelung / Verdichtung.
* Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache (Weide).

* Gefahr des Verlusts einer Bodenart (Gley) im Bereich des Baches, die im Land-
schaftsraum verbreitet, jedoch durch den Siedlungsdruck auf die Auen rucklaufig
ist.

Der Eingriff in die Funktionen des Bodens ist vor Ort nicht ausgleichbar und konnte
nur z.B. durch EntsiegelungsmalRnahmen an anderer Stelle oder durch MaRnahmen,
die sich auf andere Potentiale (Arten- und Biotoppotential) verbessernd auswirken,
kompensiert werden

Der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache ist nicht ausgleichbar

Der ohnehin nur schmal gewasserbegleitend ausgepragte Bodentyp Gley erfahrt
durch den 10m breiten Pufferstreifen gegentber dem jetzigen Zustand (Gartennut-
zung) keine Verschlechterung.

MaBnahmen

* Je 10 m beidseits des Baches sind von baulichen Nutzungen freizuhalten.

* Grundsatzlich ist mit Boden sparsam umzugehen, die Versiegelungen sind auf das
unbedingt notwendige Mal} zu beschranken. Oberboden ist gemall DIN 18915 zu

sichern und fachgerecht zu lagern. Er soll moglichst vor Ort einer Folgenutzung
zugefuhrt werden.
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3.3 Schutzgut Wasser

Auswirkungen

Verringerte Versickerung und Grundwasserneubildung durch Versiegelung.
Erhdhung des Oberflachenwasserabflusses aus dem Gebiet durch Versiegelung.
Erhohung des Wasserverbrauchs durch zusatzliches Wohngebiet.

Zur ErschlieBung der Wohnbebauung im ndrdlichen Teilbereich ist eine Uberque-
rung des kleinen Seitenbaches des Grundelbaches natig.

Die geplanten Nutzungen reichen bis nahe an den Bach heran.

MaBnahmen

Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf
der Zisternen ist nach Moglichkeit und geeigneten Untergrundverhaltnissen inner-
halb der Grundstucke zu versickern (Empfehlung).

Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen im Bereich von
Flachen, von denen keine Gefahr fur das Grundwasser ausgeht, z.B. Stellplatze.
Um Trinkwasser einzusparen sollte nicht schadlich verunreinigtes Niederschlags-
wasser wenn moglich in Zisternen aufgefangen und genutzt werden (Empfehlung).
Um einen Eingriff in das Gewasserkontinuum zu vermeiden, ist eine das Gewas-
ser Uberspannende Bruckenkonstruktion zu wahlen, deren Widerlager so gestaltet
sind, dass der Bach selbst und ein beidseitiger Uferstreifen von mindestens 2 m
eingriffsfrei und damit als Vernetzungselemente erhalten bleiben.

Die bereits vorhandene Verrohrung (30 m nodrdlich der geplanten Gewasserque-
rung) sollte in gleicher Weise umgestaltet werden (Empfehlung).

Wahrend der Bauphase ist der Schutz des Baches sowie ein Schonstreifen von
mindestens 5 m beidseits des Baches zu gewahrleisten.

Die vorhandenen, Uberwiegend abgangigen Hybridpappeln sind durch eine lo-
ckere Bepflanzung mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen (Erlen) zu erset-
zen.

Ein Pufferstreifen von mindestens 10 m beidseits des Baches ist von Bebauung
freizuhalten.

Die MalRnahmen bewirken einen verzdgerten Abfluss des Niederschlagswassers.
Das Oberflachenwasser wird, soweit es der Boden zuldsst, vor Ort versickert.
Trinkwasser wird eingespart, dennoch wird es zu einer Erhdhung des Trinkwasser-
bedarfes kommen.
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Der Eingriff in die Funktionen des Flielligewassers wird durch das geplante Briicken-
bauwerk moglichst gering gehalten. Ein Pufferstreifen von mindestens 10 m beidseits
des Baches ist von baulichen und gartnerischen Nutzungen freizuhalten und dient
der Erhaltung der Vernetzungsfunktion.

Der nicht zu vermeidende Eingriff in das FlieRigewasserpotential kann durch gewas-
serstrukturverbessernde Malinahmen teilweise ausgeglichen werden.

3.4 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen

* Erhohte Erwarmung durch Versiegelung von Flachen.

* Verlust der ausgleichenden kleinklimatischen Wirkung auf angrenzende bebaute
Gebiete durch Versiegelung.

Die angrenzenden Wohngebiete sind mit der umgebenden Landschaft eng verzahnt,
so dass die kleinklimatisch ausgleichende Wirkung des Geltungsbereiches auf die
umliegenden Gebiete nicht erheblich ist.

MaBnahmen

* Vorhandene Gehdlze und Baume sind, soweit sie die Bauvorhaben nicht zu stark
erschweren, zu erhalten.

* Je angefangene 200 m? nicht Uberbaubare Flache ist ein Laubbaum anzupflanzen

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

* Grol3e Fassaden sollen begrint werden (Empfehlung).

3.5 Schutzgut Landschaft

Auswirkungen

Der Geltungsbereich ist topographisch gut in die Landschaft eingebunden (kleines
Seitentalchen) und hat deshalb keine Fernwirkung. Im Nordosten bindet ein kleines
Waldchen das Gebiet in die Landschaft ein.

Der geplante Siedlungsbereich ist eher als Arrondierung des vorhandenen Sied-
lungskorpers einzuschatzen. Das Relief bindet das Gebiet in die Landschaft ein; das
Gebiet liegt im Bereich des Ortsmittelpunktes von Unter-Flockenbach.
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MaBnahmen

* Vorhandene Gehdlze und Baume sind, soweit sie die Bauvorhaben nicht zu stark
erschweren, zu erhalten.

¢ Je angefangene 200 m? nicht Uberbaubare Flache ist ein Laubbaum anzupflanzen

* Schwach geneigte Garagendacher sollten extensiv begrunt werden (Empfehlung).

* Grol3e Fassaden sollen begriint werden (Empfehlung).

* Die im Norden/Osten liegende Ausgleichsflache ist zur Streuobstwiese zu entwi-

ckelt, die neben der Aufwertung des Arten- und Biotoppotentials den Siedlungs-
rand dorfgerecht in die Landschaft einbindet.

3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Auswirkungen

Die als Kulturdenkmal ausgewiesene Hofanlage des Abrahamshofes wird durch die
geplanten Umbaumalnahmen nicht nachhaltig beeintrachtig. Das Hauptgebaude
bleibt in seiner jetzigen Form erhalten, der Umbau des alten Scheunengebaudes fugt
sich harmonisch in das Ensemble ein.

MaBnahmen

* Verzicht auf Ausweisung eines Baufensters an der Hauptstralle.

* Umbaumalnahmen werden in enger Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehoérde durchgefuhrt.

3.8 Schutzgut Mensch

Auswirkungen
Durch die geplante Bebauung sind keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf
den Menschen zu erwarten.
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3.9 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands

Die Flachen des B-Plans sind aus naturschutzfachlicher Sicht Uberwiegend gering
bis malig bedeutsam. Es handelt sich etwa zur Halfte um bereits bebaute Bereiche
und Gartenflachen. Im Eingriffsbereich liegt auch eine artenarme Intensivweide
(Schafweide) von ebenfalls nur geringem bis maRigem naturschutzfachlichem Wert.
Einen hohen Wert hat der naturnahe Bachlauf, trotz des Siedlungszusammenhangs.
Dieser geschutzte Lebensraum soll erhalten und aufgewertet werden.

Zusammenfassend ist durch die vorgesehenen MalRnahmen zur Minimierung und
Kompensation der Eingriffswirkungen zukunftig keine negative Veranderung des
Umweltzustands zu prognostizieren.

4. EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff- Ausgleich im Gebiet wurde eine Bilanzierung
durchgefuhrt. Die Bilanzierung fur das geplante Baugebiet wurde gemal den "Richt-
linien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 6 Abs. 3
HENatG)" des Hessischen Ministeriums fur Landesentwicklung, Wohnen, Landwirt-
schaft, Forsten und Naturschutz vom 17.5.1992 und der Erganzung vom 1.4.1993
sowie der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) vom 9.2.1995 vorgenommen.

Der Bilanzierung wurden die im Plan 1 (Bestand) und Plan 2 (Entwicklung) darge-
stellten Flachen zugrunde gelegt. Fir die Flachen des uberplanten Geltungsbereichs
des B-Plans ,Herlenklinger Weg*“ wird der im Plan 1 dargestellte ,Letzte rechtsgultige
Zustand” (Fiktiver Bestand) angesetzt.

Teilbereich ,Wohngebiet™:

Uberbaubare Flachen inkl. Flachen fir Garagen gehen als Nutzungstyp 10.710
(Dachflachen ohne Regenwassernutzung) entsprechend der festgesetzten GRZ von
0,4 in die Berechnung ein, Flachen fur Stellplatze und Zufahrten als Nutzungstyp
10.530 (Teilversiegelte Flachen, versickerungsaktiv) mit 10 % der GrundsticksgroRle.

Teilbereich ,Mischgebiet™:

Uberbaubare Flachen inkl. Flachen fiir Garagen gehen entsprechend der GréRe der
im Plan dargestellten Baugrenzen als Nutzungstyp 10.710 (Dachflachen ohne Re-
genwassernutzung) in die Berechnung ein, Nebenflachen entsprechend der darge-
stellten ,Flachen fur Stellplatze* als Nutzungstyp 10.530 (Teilversiegelte Flachen,
versickerungsaktiv).
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Der als Private Grunflache festgesetzte Schutzstreifen entlang des Bachlaufs wird als
Arten- / strukturreiche Grinflache (Nutzungstyp 11.222) in der EA-Bilanz berlcksich-
tigt, der Bach selbst als Naturnaher Bachlauf (Nutzungstyp 05.212)

Die restlichen nicht Uberbaubaren Flachen werden als Gartnerisch anzulegende Fla-
chen (Nutzungstyp 11.221) angesetzt.

Die MalBRnahmen auf den in den Geltungsbereich integrierten Ausgleichsflachen ge-
hen als Neuanlage Streuobstwiese (Nutzungstyp 03.120) in die EA-Bilanz ein.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist ein Ausgleich der Eingriffe moglich. Als Aus-
gleich fur den Verlust der intensiv bewirtschafteten Weide mit einigen Uberwiegend
jungen Obstbaumen und den Verlust von Gehdlzen im jetzigen Gartenbereich sind
die Anlage von Streuobst und die Sicherung regelmafiger Mahd des betreffenden
Grinlands auf den angrenzenden Ausgleichsflachen aus naturschutzfachlicher Sicht
sinnvolle und angemessene Malnahmen. Wesentlich sind diese Malinahmen vor
allem auch in Hinblick auf ein harmonisches Landschaftsbild.

Es verbleibt rechnerisch ein Biotopwert-Uberschuss von 3710 Wertpunkten.

5. GEPLANTE MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN
AUSWIRKUNGEN DER DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANS AUF DIE
UMWELT (MONITORING)

Durch eine jahrliche Kontrolle durch die Gemeinde (z.B. wahrend der Bachschau des
Grundelbaches) wird die Nutzungseinschrankung innerhalb des 10m-Schutzstreifens
beidseits des Baches Uberwacht.

Ubergreifende UberwachungsmalRnahmen (z.B. Siedlungsflachenentwicklung -
Verkehr - Trinkwasserbedarf usw.) sind im Rahmen Ubergeordneter Planungen (z.B.
Flachennutzungsplan) zu bestimmen.

Die durch stadtebaulichen Vertrag gesicherte Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen
sowie die beabsichtigte Entwicklung der Ausgleichsflachen werden seitens der
Gemeinde Uberwacht.
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6. ZUSAMMENFASSUNG

Im Rahmen des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung eines Wohngebietes zur Abrundung der bestehenden Ortslage im
Ortsteil Unter-Flockenbach geschaffen werden. Die Flachen des B-Plans sind aus
naturschutzfachlicher Sicht Uberwiegend gering bis maRig bedeutsam. Einen hohen
Wert hat der naturnahe Bachlauf, der erhalten wird. Zum Ausgleich der dennoch ent-
stehenden Eingriffswirkungen (z.B. Versiegelung) wird eine an das Baugebiet an-
grenzende Wiese zur extensiv gepflegten Streuobstwiese entwickelt.

Durch die vorgesehenen MalRnahmen zur Minimierung und Kompensation der Ein-
griffswirkungen sind keine negativen Veranderungen des Umweltzustands zu erwar-
ten.
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