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BEBAUUNGSPLAN ,,OBERFLOCKENBACHER STRASSE - BAUHOF*

BEGRUNDUNG

i1 Allgemeines

1.1 Die Gemeinde Gorxheimertal hat das Grundstiick 5/2, Flur 6 in der Gemarkung Unterflocken-
bach erworben, um dort den dringend bendétigten kommunalen Bauhof unterzubringen. Die
Nutzung dieses Grundstiicks in der vorgesehenen Art bietet sich an, da dort schon Uber viele
Jahre hinweg eine gewerbliche Nutzung bestanden hat: als Lagerplatz mit Lagerhalle und Un-
terkiinften fiir Mitarbeiter einer Baufirma. Da jedoch fiir die damalige Nutzung keine planungs-
rechtliche Absicherung in einem Bebauungsplan bestand und es sich um Bauten im AuBenge-
biet der Gemeinde handelt, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Gorxheimertal be-
schlossen, eine Rechtsgrundlage fiir diese spezielle 6ffentliche Nutzung durch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes nach BauGB zu erreichen. Gleichzeitig sollen die beiden unmittelbar
daneben liegenden Wohnhéuser in den Plan einbezogen werden, um deren AnschiuB an die
offentliche Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung iber die Festsetzung als Baugebiet zu
sichern.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde wurde fortgeschrieben und im September 1996 ge-
nehmigt. In der jetzt rechtskréftigen Fassung des Flachennutzungsplanes ist der Bereich des
Bauhofs als Sonderbaufldche, der Bereich der angrenzenden Wohngeb&dude als gemischte
Baufldche ausgewiesen.

Die Nutzungen werden im Bebauungsplan konkretisiert und festgesetzt. Der Bereich der
Wohngebaude wird dabei jedoch als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt, da hier nur die vor-
handene Wohnnutzung planungsrechtlich gesichert werden soll, andere Nutzungen, z.B. sol-
che, die in gemischten Bauflichen zuldssig wéren, ausgeschlossen werden sollen. Da es sich
hierbei lediglich um die Bestandssicherung in einer kleinen Flache handelt, wird diese Festset-
zung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen.

1.2 Das Plangebiet liegt siidlich des Ortsteils Unterflockenbach an der KreisstraBe 16 (K 4125 in
Baden-Wirttemberg), die zum Nachbarort Oberflockenbach fiihrt. Es grenzt unmittelbar an die
Landesgrenze Baden-Wiirttemberg an. Ein Teil einer auf dem Bauhof vorhandenen Stitzmau-
er und ein bis zu ca. 1 m breiter und ca. 50 m langer Geldndestreifen reicht in die Fremdge-
markung hinein.

1.3 Der Bebauungsplan umfaRBt eine Fldche von insgesamt rd. 0,72 ha.
Davon entfallen auf das Sondergebiet Bauhof einschlieRlich der Randzonen 0,25 ha, auf das
vorhandene mit Wohnhiusern bestandene Allgemeine Wohngebiet rd. 0,16 ha, auf den im
Plangebiet liegenden Teil der KreisstraBe rd. 0,03 ha, auf die in das Plangebiet einbezogenen
angrenzenden Griin- und Freiflichen (d.s. der Graben, Verkehrsgriinflichen und die privaten
Flachen zum Anpflanzen von Biumen) rd. 0,16 ha und auf Wegefldchen rd. 0,12 ha.

1.4 Das Bauprogramm des Bauhofes sieht im Grundsatz eine Beibehaltung der bisher vorhande-
nen gewerblichen Nutzung vor. Das gilt sowohl fiir die Nutzung in den vorhandenen Bauten, die
um teils offene, teils tiberdachte Lagerhallen ergénzt werden sollen, als auch fiir die Freifla-
chennutzung als Arbeits- und Lagerfldchen, Verkehrsraum und Griinflachen. Die Nutzung wird
jedoch ausschlieBlich auf die Bauhofnutzung durch die Gemeinde beschrénkt. Das Geldnde
wird daher als Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Bauhof* festge-
setzt. Damit soll erreicht werden, daR sich zu keiner Zeit andere Gewerbebetriebe an dieser im
AuRenbereich der Gemeinde liegenden Stelle ansiedeln kénnen. Stadtebauliche Griinde (§ 1
Abs. 9 BauNVO) fiir diese Nutzungsbeschrankung sind insbesondere die exponierte Lage des
Gebietes im AuRenbereich der Gemeinde sowie die besondere landschaftliche Situation des
Bachtals und des allseitig angrenzenden Waldes im Erholungsraum ,Naturpark Odenwald®.



1.5

1.6

1.7

Die Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet* fur die daneben liegenden zwei Wohngrund-
stiicke ergibt sich aus der vorhandenen, ausschlieBlich auf das Wohnen beschrinkten Nut-
zung. Sie soll auch kiinftig unverdndert beibehalten werden. Die bisher schon vorhandenen
Immissionen durch Schadstoffe und Verkehrs- und Betriebsldrm (KreisstraRe und Gewerbenut-
zung) werden durch die Umnutzung von einem Gewerbegebiet zu einem (gewerblichen) Son-
dergebiet nicht erhoht, d.h. nicht verdndert. Bei dem festgesetzten MaR der baulichen Nutzung
wird die exponierte Lage dieser Gebdude in einem Bachtal und in der Nachbarschaft zum Wald
beriicksichtigt und daher die Erweiterungsmaéglichkeit der Wohnh&user stark begrenzt, d.h. le-
diglich die vorhandene Uberbauung festgeschrieben.

Die VerkehrserschlieBung ist, wie bisher, von der KreisstraBe 16 aus vorgesehen. Als Zufahrt
zu den vorhandenen Wohnh&usern und als Ausfahrtsweg aus dem Bauhof (fiir einen Rundver-
kehr) wird der vorhandene, ca. 3,5 m breite Weg genutzt. Die Zufahrt zum Bauhof, die z.Zt.
seitlich gegen diesen Wirtschaftsweg versetzt ist, wird mit diesem zusammengefaRt, so da
sich kiinftig nur noch ein Einmiindungspunkt in die KreisstraBe ergibt. An dieser Stelle ist auch
nach beiden Seiten die beste Ubersicht in die KreisstraRe gegeben.

Der Verkehr des Bauhofes kann trotz der langgestreckten Lage des Grundstiicks auf dem Ge-
lande selbst abgewickelt werden. Da ein Wenden auf dem Grundstiick fiir lange Fahrzeuge je-
doch umsténdlich ist, bietet sich fiir einen Rundverkehr auch weiterhin der bereits vorhandene
private Weg an, der vom unten gelegenen Bauhofgel4dnde iiber den Géngelbach hinweg in dst-
licher Richtung verlduft und dort an den Weg anbindet.

Die Wasserversorgung des Bauhofs und der beiden Wohnh&user wurde durch die Verlédnge-
rung der Leitung gesichert. Die Abwasserbeseitigung ist im Mischsystem durch Anschluf an
den Kanal vorgesehen, der in der Kreisstrae 16 verl4uft.

Das ,Sondergebiet Bauhof* wurde bisher als Lagerfliche genutzt. Eine Begriinung besteht
punktuell im Norden und Siden des Geldndes. Dariiber hinaus ist entlang des Gangelbaches
eine stellenweise dichte Begriinung vorhanden. Stark begriint sind auch Teile der Gartenfla-
chen auf den Wohngrundstiicken. Im Osten grenzt das Gebiet an einen groRflichigen Wald.

Der vorhandene Bewuchs wurde im Rahmen eines den Bebauungsplan begleitenden Griinord-
nungsplans kartiert und bewertet. Fiir eine zusétzliche Begriinung werden detaillierte Pflanz-
vorschriften erlassen, die sich aus der exponierten Lage dieses Gebietes im AuRenbereich der
Gemeinde und in einem &kologisch wichtigen Bachtal ableiten. Die durchgefiihrte dkologische
Bilanzierung zeigt, daR der Ausgleich des Eingriffs auf der Fldche des Bebauungsplans nicht
volistandig erreicht werden kann. Die Bereitstellung einer Ersatzfliche ist erforderlich.

Der Griinordnungsplan einschlieBlich der Ausgleichsbilanzierung wird Bestandteil der Begriin-
dung, die griinordnerischen Festsetzungen des Griinordnungsplans werden Bestandteil der
verbindlichen Textlichen Festsetzungen.

Kosten fir die Gemeinde

Das Gebiet ist durch die vorhandene Anbindung an die KreisstraRe 16 bereits voll erschlossen,
so daB zusatzliche ErschlieBungskosten fiir einen Ausbau von StraBen und Wegen nicht ent-
stehen. Alle tibrigen Kosten, insbesondere die fiir den Ausbau des Bauhofes, wurden in einem
bautechnischen Gutachten ermittelt. Sie betreffen aber nicht die im Bebauungsplan anzuspre-
chenden ErschlieBungskosten bzw. deren Umlegung auf die Anlieger.



3. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind erforderlich.

4, Beginn der Baumafnahmen

Die o¢ffentlichen ErschlieBungsanlagen sind vorhanden, so da@ mit den BaumaBnahmen auf
den Grundstiicken sofort nach Genehmigung des Bebauungsplanes begonnen werden kdnnte.
Im Vorgriff auf diese Rechtsgrundlage wurde bereits die Genehmigung zum Umbau und zur
Renovierung des 2-geschossigen Gebdudes auf dem Bauhof erteilt und durchgefiihrt.
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BEGRUNDUNG

1. Aufgabe nach Bebauungsplan und Landschaftsplan
1.1 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan dient der Bauleitplanung des Bauhofes der Gemeinde Gorxheimertal
auf einem ehemaligen Lagergeldnde einer Baufirma. Zwei bestehende Wohnhauser liegen
im Hintergrund. Das Gelénde liegt im AuBenbereich und ist bisher nicht als Baugebiet aus-
gewiesen. Der Bebauungsplan 14Rt auf dem ehemaligen Lagerplatz eine Anpassung an die
Erfordernisse eines Bauhofes zu, ansonsten wird der Bestand im wesentlichen festge-
schrieben.

1.2 Landschaftsplan zum Bebauungsplan

Der Landschaftsplan beschreibt den Bestand und plant die Folgenutzung detailliert. Die darauf
aufbauende Bilanzierung nach der AAV (Ausgleichsabgabenverordnung fir Hessen vom
09.02.1995) fahrt zu einer Biotopwertdifferenz von 3326 Punkten. Der Landschaftsplan kommt
zu dem SchluB, "daR der Ausgleich des Eingriffs auf der Fldche des Bebauungsplanes nicht
vollstandig erreicht werden kann."



2. Rechtsgrundlagen

Zur Eingriffsregelung finden sich u. a. Vorschriften im Bundesnaturschutzgesetz § 8, in den
Landesnaturschutzgesetzen sowie im § 1 Baugesetzbuch. Uber die bisherigen Grundlagen vor
allem der Landesnaturschutzgesetze wurde im Mai 1993 das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz gestellt mit verbindlichen §§ 8 a - ¢ im Bundesnaturschutzgesetz zur
Eingriffsregelung.

Die §§ 8 a - c sagen vor allem aus, daR Eingriffe in Natur und Landschaft auf der Grundlage
von Bebauungsplénen im Rahmen des Baugebietes oder eines erweiterten oder weiteren
Geltungsbereiches ausgeglichen werden missen. Die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind hierbei nach § 1 Baugesetzbuch mit anderen Belangen "gerecht
abzuwagen". Eine Ausgleichsabgabe anstelle von bauleitplanerisch dargestellten und fest-
gesetzten Malnahmen zum Ausgleich ist beim Bebauungsplan nicht maglich.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach Hessischem Naturschutzgesetz Veranderungen
der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, durch die der Naturhaushalt, die Lebensbe-
dingungen der Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild, der Erholungswert oder das
ortliche Klima erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen. Eingriffe in diesem
Sinne sind insbesondere die Herstellung, Erweiterung, Anderung oder Beseitigung von bau-
lichen Anlagen im AuRenbereich.

Flhrt ein Eingriff zu nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen oder der Gefahrdung der vorher
erwahnten Landschaftsfaktoren, so kann er zugelassen werden, wenn die Folgen des Eingriffs
in angemessener Frist ausgeglichen werden kénnen oder bei einer Abwagung mit anderen
gewichtigen Belangen diese als vorrangig gegentiber Naturschutz und Landschaftspflege
beurteilt werden.

Die Ausgleichsplanung hat somit zum Ziel, die durch den Eingriff verursachten negativen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft soweit wie moglich auszugleichen , d.h. gleichartige
Lebensrdume in Eingriffsndhe und somit im unmittelbaren Geltungsbereich zu schaffen und
dartber hinaus verbleibende Defizite im erweiterten Geltungsbereich in Form eines Ersatzes
zu kompensieren.

Eingriffs- und Ersatzflache sollten zu Sicherung des funktionalen Ausgleichs in rdumlicher
Verbindung stehen , d. h. ein Ersatzbiotop mit &hnlichen Lebensraumbedingungen soll in
moglichst geringer rdumlicher Distanz zum Eingriff zur Verfligung gestellt werden. Flachen die
sich im gleichen Naturraum wie die Eingriffsflache befinden bieten aufgrund ihrer physio-
geographischen und ékologischen Verwandtschaft dhnliche Lebensraumbedingungen und
eignen sich deshalb priméar als Ersatzflachen.



Im Gbrigen gelten folgende Vorschriften:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. |,
S. 2.253) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. |, S. 3.486) in Verbindung mit
den §§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993
(GVBLI. |, S. 534).

Die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung vom
26.01.1990 (BGBI.).

Das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S.466), das
unter anderem das Bundesnaturschutzgesetz andert. Wegen des vorher begonnen Verfah-
rens wird die vom 01.01.1998 gliltige Fassug des BauGB (Baugesetzbuch) noch nicht
angewendet.

Das Hessische Naturschutzgesetz vom 19.09.1980 (GVBI. |, S. 309), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 19.12.1994 (GVBI. |, S. 775).



Ausschnitt Landschaftsplan der Gemeinde zur Ubersicht
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3. Zur Verfligung stehende Fliche

Nachdem die Gemeinde Gorxheimertal nach griindlicher Uberlegung fiir die Flache "Im
Blchem" noérdlich des Friedhofes Unter-Flockenbach die Ausweisung im Rahmen des
Okokontos nicht weiter verfolgt, steht diese u. a. fir die Kompensation der MaRnahmen
am Bauhof zur Verfigung. Wie sich in der Bilanzierung noch zeigen wird, ist wegen der
Geringfligigkeit des Eingriffes ist die Halfte dieser Flache fir die Kompensation gut bemes-
sen (1.500 m?). Die rdumliche Nahe des Ausgleichsgebietes zum Hauptgeltungsbereich ist
gegeben.

Auf einer Nachbarflédche wird der Bebauungsplan "Ortsmitte Unter-Flockenbach" ausgeglichen.

4. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Im Landschaftsplanentwurf fur die Gesamtgemeinde wird die Flache als "landwirtschaftliche
Flache, Nutzungseignung gering" dargestellt. Die Entwicklung von extensiver Griinlandnutzung
und von Streuobstflachen entspricht dem Landschaftsplan.

Das Gebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet BergstraBe-Odenwald. Die Planung von Kom-
pensationsmaRnahmen entsprechend dem Landschaftsplan unterstiitzt die Landschafts-
struktur des Vorderen Odenwaldes.

5. Verfahren Ausgleichsbilanzierung

Das Punktesystem nach der Ausgleichs- Abgabenverordnung AAV wird hier angewendet, da
der Bestand schon entsprechend bilanziert ist.

6. Bestand

Die ausgewiesene Teilgeltungsbereichflache ist ein relativ stark geneigter Griinlandhang. Das
Granland ist nicht sehr artenreich. Eine Diskussion mit der Unteren Naturschutzbehdrde hat
dazu gefihrt, daR die Wiese nun als mittlere Wiese angesehen wird, Punktzahl 34 pro m?,
zwischen Nr. 06.310 und 06.320 AAV. An der Boschung am Siidrand gibt es einige groRere
B&aume und Straucher, u. a. Kirschen, auch heimische Eichen und eine Roteiche. Der gesamte
West- und Nordwestbereich um den ansteigenden Weg ist gehélzfrei. Im Stidosten schlieRen
kleinere meist mit Streuobst bestandene Flachen an, die z. T. gleichzeitig als Schafkoppel
genutzt werden.



7. Planung

Die Uberplante Flache sollte zu ca. 2/3 der Flache mit heimischen Obstb&umen bepflanzt
werden (Nr. 03.120 AAV). Aus der folgenden Liste sollte nach Verfugbarkeit bei den Baum-
schulen ausgewahlt werden:

Obstbaume fur die Streuobstwiese, Hochstamme, Stammumfang 10 - 12 cm,
Stammhéhe 160 -180 cm:

Speierling Sorbus domestica
(hier auch kleinere Exemplare)

Birnensorten Pyrus communis
Mollebusch

Grine Jagdbirne

Obergsterreichische Weinbirne

Stuttgarter Geishirtle

Schweizer Wasserbirne

Apfelsorten Malus communis

Kaiser Wilhelm
Lohrer Rambour
Erbachhofener
Ditzels Rosenapfel
Bismarkapfel
Brauner Matapfel
Winterzitronenapfel
Gewdrzluiken
Himbacher Griiner
Rheinischer Bohnapfel
Bittenfelder Samling
Schafsnase

Die gesamte Fliche sollte ausgemagert werden (Extensiv genutzte Frischwiese Nr. 06.310 [B]
AAV), d. h. Dingung héchstens mit Festmist, Mahd mindestens einmal jéhrlich, héchstens
zweimal. Der Artenreichtum wird sich bei der gegebenen Sudhanglage besonders gut ent-
wickeln. Die Ausgleichsplanung wird entsprechend der Aufwertung mit 44 Punkten pro m?
veranschlagt.



8. Berechnung

Biotopwert Ausgangszustand: 1.500 m? x 34 Punkte/m? = 51.000 Punkte
Biotopwert nach Ziel der MaRnahme: 1.500 m? x 44 Punkte/m? = 66.000 Punkte
Aufwertung 15.000 Punkte

Da im vorliegenden Fall der Gemeinde Gorxheimertal an einem baldigen AbschluR des Ver-
fahrens gelegen ist und sie bei der Abwagung der Belange des Bebauungsplanes weiteren
Diskussionen aus dem Weg gehen mdchte, wird der dargestellte Ausgleich festgesetzt. An
den Zahlen wird deutlich, daR es sich bei dem ermittelten zusatzlich erforderlichen Ausgleich
aus dem Hauptgeltungsbereich um eine geringfugige Angelegenheit handelt.

9. Kosten
Die exakte Preiskalkulation muR im Rahmen der Vergabevorbereitung unter Beriicksichtigung
der Ortlichen Gegebenheiten erfolgen, wobei sich u. U. gréRere Abweichungen im Einzelfall

ergeben kénnen.

Die Uberschlagigen Kosten betragen :

Streuobstanlage (1.000 m?) ca. DM 2.500,00









