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Gemeinde Gorxheimertal Begrindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
Bebauungsplan ,Abrahamshof* - 1. Anderung Dezember 2006

Begriindung

Der Bebauungsplan ,Abrahamshof* wurde von der Gemeindevertretung am
19.04.2005 gemald § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und vom Regie-
rungsprasidium Darmstadt mit Schreiben vom 09.08.2005 genehmigt (Az. Il 31.2-
61d 02/01-37). Der Bebauungsplan wurde am 12.09.2005 ortsuiblich bekannt ge-
macht und ist seitdem rechtskraftig.

Zur verkehrlichen ErschlieBung der Wohnbebauung im nérdlichen Teilbereich ist die
Uberquerung eines kleinen Seitenbaches des Grundelbaches erforderlich.

Zur Eingriffsvermeidung wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan eine Festsetzung
getroffen (Festsetzung Nr. A 5.2), nach der eine das Gewasser uUberspannende
Brickenkonstruktion zu wéhlen ist. Deren Widerlager sollte so gestaltet werden, dass
der Bach selbst und ein beidseitiger Uferstreifen von mindestens 2 m eingriffsfrei und
damit als Vernetzungselemente erhalten bleibt. Weiterhin wurde ein Pufferstreifen mit
einer Breite von 5 m beidseits des Baches als Grunflache festgesetzt. Dieser Bereich
ist von baulichen und gartnerischen Nutzungen freizuhalten und dient der Erhaltung
der Vernetzungsfunktion.

Im Rahmen der ErschlielBungsplanung hat sich herausgestellt, dass ein solches
Brickenbauwerk zu einem unverhaltnisméRig hohen Anstieg der ErschlieBungskos-
ten fihren wirde. Dies ist vor dem Hintergrund einer méglichst kostengulnstigen Pla-
nung nicht vertretbar. Der Bau eines Briickenbauwerkes wiirde zu einer erheblichen
finanziellen Mehrbelastung der zukinftigen Eigentiimer im Zuge der ErschlielBungs-
kostenbeitrage fuhren und die Vermarktung der Baugrundstiicke einschranken. Zu-
dem kamen auch auf die Gemeinde dauerhaft erhebliche Unterhaltungskosten zu.

Geplant ist nunmehr ein Rahmendurchlass auf Streifenfundament mit einer lichten
Hohe von 1,50 m sowie einer Breite von 2 Metern.

Diese veranderte Ausgestaltung der Gewasserquerung durch die Erschlielungs-
stral3e hat folgende Auswirkungen:

Ein Eingriff in das Gewasserkontinuum beziglich Durchgéngigkeit des Gewassers,
Wanderungsmaglichkeiten im Gewasser, Verdriftung und dgl. ist bei entsprechender
Dimensionierung und Ausgestaltung des Durchlasses nicht zu erwarten.
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In Bezug auf den Uferbereich in diesem Abschnitt ist durch die neue Planung eine
Verschlechterung festzustellen, da eine Wanderung entlang des Gewassers (etwa
durch Kleinsauger und Insekten) nun nicht oder kaum mehr stattfinden kann. Ange-
sichts der kurzen Lauflange in diesem Abschnitt und der untergeordneten Bedeutung
dieses (durch die Landesstral3e und vorhandene Bebauung bereits isolierten) Bach-
abschnittes ist der Verlust des Uferbereichs als nicht gravierend einzuschétzen.

Eine Veranderung in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ergibt sich durch die
neue Planung nicht, da die flachenhafte rechnerische Berlcksichtigung der Erschlie-
BungsstralRe im Bereich des Bachabschnittes unabhangig von der technischen Aus-
gestaltung erfolgt.

Die durch die Bauarbeiten in Mitleidenschaft gezogene Bachsohle wird nach Been-
digung der Baumassnahme wieder naturnah hergestellt. Dies geschieht u.a. durch
folgende MalRnahmen:
Die Uferstreifen werden aus Sand und Kies mit gré3eren, unregelmaRig verteilten
Natursteinen hergestellt.
Zur Erhdéhung der Attraktivitat des Tierpfades werden vor den Bauwerksoffnungen
und innerhalb des Durchlasses einzelne Natursteinbrocken, die im Baugebiet
vorhanden sind, platziert.
Auf eine Lange von 10 m ober- und unterhalb des Durchlasses werden die
Bdschungen entsprechend der Gewassermorphologie angepasst.
Die notwendigen Ufersicherungen erfolgen (soweit mdglich) mit lebenden Baustof-
fen bzw. natirlichen Materialien.

Gleichzeitig wird im Zuge der ErschlieBung auch der nérdlich vorhandene Rohr-
durchlass (ca. 30 m entfernt, Lange: 6,00 m) zuriickgebaut und der Bachlauf in die-
sem Bereich wieder renaturiert.

Die Umgestaltung der Bachquerung wurde im Vorfeld mit der zustandigen Wasser-
behdrde sowie der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Die folgenden Schnitte zeigen den geplanten Durchlass.
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Die Anderung des Bebauungsplanes wurde im vereinfachten Verfahren nach § 13
Abs. 1 BauGB durchgefiihrt, da durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemal3 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Der be-
troffenen Offentlichkeit wurde ebenso wie den beriihrten Behorden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange im Rahmen der Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB vom
14. August bis 15. September 2006 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB wurde abgesehen. Hierauf wurde bei der Beteiligung hingewiesen.

Im Rahmen der Behordenbeteiligung wurden seitens der Unteren Naturschutzbe-
horde Bedenken gedul3ert, da die Entfernung des Rohrdurchlasses und Renaturie-
rung des ndérdlichen Bachabschnittes nicht explizit Bestandteil der textlichen Ande-
rung war. Zudem wurde angeregt, eine Schnittzeichnung der geplanten Bachuber-
querung beizulegen. Durch diese beiden Erganzungen der Bebauungsplan-
Anderung wurde eine erneute offentliche Auslegung erforderlich.

Im Zuge der Entwurfserstellung wurde eine weitere Anderung der Planung erforder-
lich, da in einem Teilbereich Schwierigkeiten bei der Vermarktung der Baugrund-
stucke auftraten. Betroffen sind die Flursticke 25 und 26, bei denen die Bebaubar-
keit durch die festgesetzten Einschrankungen des Bebauungsplanes erschwert wird.
Das Flurstiick 26 ist mit einer Flache von rund 950 m2 fur eine Einzelhausbebauung
zu grof3. Eine nach rechtskraftigem Bebauungsplan zulassige Doppelhausbebauung
ist jedoch durch die relativ kleine tiberbaubare Flache (255 m?) nur schwer realisier-
bar. Daher wird im Rahmen der Anderung der hintere Grundstiicksteil dem siidlich
angrenzenden MI-Grundstlck (25) zugeschlagen (ca. 70 m2?) und die Uberbaubare
Flache vergroRert (380 m?). Die bauliche Ausnutzung selbst (GRZ 0,4) wird nicht er-
hoht. Durch diese Anderung wird der Spielraum fiir die architektonische Detailpla-
nung insbesondere im Hinblick auf mdgliche Gebaudestellungen und die Errichtung
von Stellplatzen und Garagen erhoht.

Im sudlich angrenzenden Mischgebiet (Bereich des bestehenden Scheunengebau-
des) wurde eine geringe Korrektur der Baugrenzen vorgenommen (Anpassung an
die neue Vermessungsgrundlage und den Geb&udebestand).
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Die Errichtung von Stellplatzen und Garagen wird zudem auch auf den nicht tber-
baubaren Flachen zugelassen. Die genannten Anlagen sind somit gemaR § 6 HBO
in gewissem Umfang auch in den Abstandsflachen zulassig. Dies wurde erforderlich,
da aufgrund der teilweise schmalen Grundstiickszuschnitte die Errichtung von Stell-
platzen und Garagen durch die ursprungliche Festlegung unverhaltnismaRig er-
schwert wird.

Da die Anzahl der neu entstehenden Wohneinheiten im Bereich des Scheunen-
gebaudes offen ist, wurde diese Erweiterungsmaoglichkeit auch fur das Flurstiick 25
erforderlich. Hierdurch wird gewdahrleistet, dass die gemal} Stellplatzsatzung der
Gemeinde nachzuweisenden Stellplatze auch in vollem Umfang auf dem Grund-
stiick 25 selbst errichtet werden kénnen.

Die urspringlich festgesetzten Flachen fur Versorgungsanlagen (Standorte fur Flus-
siggastanks) entfallen, da diese nicht mehr benétigt werden.

Redaktionell erfolgt zudem die Darstellung der nachrichtlich tbernommenen Kultur-
denkmale in der Planzeichenlegende. Diese fehlte im rechtskraftigen Bebauungs-
plan.
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