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Allgemeines
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am suddstlichen Ortsrand des Ortsteils Gorxheim
in der Gemeinde Gorxheimertal, sudlich der Hauptstralde, die die Hauptachse
des StralRendorfes Gorxheimertal bildet.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 24/1
und 24/2 vollstandig. Auch umfasst er Teile der Stral3e ,Am Hofacker” (Flursticke
26/2 und 44/9), eine Teilflache von 1.230 m? aus dem Flurstlick 25 sowie eine
ca. 10 m? grol3e Teilflache des Flursticks 22/1 an der Kunzenbacher Strale.

O

Planungsgebiet

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:
- im Norden: durch die sudliche Grenze des Flurstlicks 21/6

- im Westen: durch eine Linie 23 m westlich der Ostlichen Grenze des Flur-
stiicks 25.

- im Suden: durch die nordliche Grenze des Flurstlicks 16/3.

- im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 22/1, 22/2, 26/4
(Kunzenbacher Strale) und 21/2.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich gemal § 9 Abs. 7
BauGB abschlie3end aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan.
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1.2

1.3

Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeinde Gorxheimertal unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrund-
stlicken fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnraum maéchte die
Gemeinde in einem stadtebaulich vertraglichen Mafl nachkommen. , indem vor-
zugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung und Innenentwick-
lung innerhalb der bestehenden Ortslage oder kleinflachige Arrondierungsberei-
che im Ubergang vom Innen- zum AuRenbereich in Anspruch genommen wer-
den, bevor weitere Bauflachen im AulRenbereich erschlossen werden.

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung von zwei Wohngebauden
mit je einer Wohnung an der Stralde ,Am Hofacker” in der Gemeinde Gorxhei-
mertal. Bei der Stral’e ,Am Hofacker” handelt es sich um eine schmale Stral3e,
die ihrem Charakter her einem Wirtschaftsweg entspricht, jedoch bereits mehrere
Wohngebaude erschlie3t. Die geplanten Gebaude sollen sich in ihrer Grundfla-
che und Kubatur an der vorhandenen Bebauung orientieren.

Die Planungsabsicht des privaten Vorhabentragers entspricht grundsatzlich der
oben dargestellten Zielsetzung der Gemeinde, vorrangig bestehende innerortli-
che Baulandpotenziale bzw. oder kleinflachige Arrondierungsbereiche im Uber-
gang vom Innen- zum Auf3enbereich flir die weitere bauliche Entwicklung zu nut-
zen.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Planungs-
rechtlich ist sie allerdings trotz bestehender Erschlieung und baulicher Vorpra-
gung durch die Umgebungsbebauung bislang dem AufRenbereich gemall § 35
BauGB zuzuordnen. Um Baurecht zu schaffen, wird daher eine planungsrechtli-
che Absicherung durch einen Bebauungsplan erforderlich.

Verfahrenswahl

Da eine bauliche Vorpragung der Flache gegeben und die Erschliellung durch
die StralRe ,Am Hofacker vorhanden ist, besteht die Mdglichkeit, das erforderli-
che Planungsrecht entweder durch eine Erganzungssatzung gemal} § 34 Abs. 4
BauGB oder durch einen Bebauungsplan zu schaffen.

Nach Ansicht der Gemeinde sind die Festsetzungen, die gemal} § 34 Abs. 5 Satz
2 BauGB in einer Erganzungssatzung getroffen werden kénnen, jedoch nicht
ausreichend, um den stadtebaulichen Erfordernissen ausreichend Rechnung zu
tragen. Daher erfolgt die planungsrechtliche Absicherung des Vorhabens Uber
einen Bebauungsplan.

Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fla-
chen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Fla-
chen nurim notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Um-

wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriandet wer-
den; dabei sollen Ermittlungen zu den Madglichkeiten der Innenentwicklung
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zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleer-
stand, Baulucken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen konnen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu einer Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen in einer GroRenordnung von ca. 850 m2. Zudem wird
auf einer Flache von 1.230 m? die landwirtschaftliche Nutzung extensiviert. Be-
troffen sind Flachen, die aufgrund ihrer natirlichen Bodeneigenschaften und der
topographischen Situation nur flr eine Grinlandnutzung geeignet sind.

Aufgrund der begrenzten Anzahl und FlachengroRe der vorhandenen Innenent-
wicklungspotenziale und der schwierigen Mobilisierbarkeit von Baulucken inner-
halb der bestehenden Ortslage kann der Bedarf an Bauland derzeit nicht allein
durch eine Innenentwicklung gedeckt werden. Alle groReren Innenbereichspo-
tenziale wurden bereits zu Wohnbauland entwickelt oder sind im Bestand eben-
falls als Grunland genutzt. FUr die Gemeinde Gorxheimertal besteht damit prak-
tisch keine Moglichkeit, im bendtigten Umfang Bauflachen auszuweisen, ohne
dafur landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch zu nehmen.

Auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen kann nach Ansicht der
Gemeinde Gorxheimertal daher nicht verzichtet werden.

Verhaltnis zu libergeordneten Planungen und sonstigen Planen
Regionalplan Siidhessen

Gemal dem Regionalplan Stidhessen von 2010 befinden sich die fur eine bauli-
che Nutzung vorgesehenen Teilflachen des Plangebiets in einem Vorranggebiet
Siedlung, das die Ortslage Gorxheim umfasst. Sudlich und westlich grenzen Vor-
ranggebiete fir die Landwirtschaft an.

Der Freiraum rund um den Ortsteil Gorxheim ist neben der Festsetzung als Vor-
behalts- bzw. Vorranggebiet fur die Landwirtschaft groRraumig als Vorranggebiet
Regionaler Grinzug sowie als Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktion
festgesetzt. Auch grenzt unmittelbar westlich ein Vorbehaltsgebiet fur Natur und
Landschaft an.
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3.2

Planungsgebiet

Ausschnitt aus dem Regionalplan Sitidhessen

Der Regionalplan Sudhessen enthalt folgende Zielvorgaben zur Siedlungsent-
wicklung:

Z3.4.1-3. Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Baufla-
chen und Sonderbauflachen sowie dazugehdérenden kleineren ge-
werblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen
"Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" stattzufinden.

Z3.4.1-9: Im Rahmen der Bauleitplanung sind fur die verschiedenen Siedlungs-
typen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohn-
bauland, einzuhalten:

e im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

e in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50
Wohneinheiten je ha,

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-
Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha,

¢ im Grol3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar besitzt im hessischen Teilraum nur
einen Vorschlagscharakter. Er bildet allerdings die inhaltliche Grundlage fur die
Aufstellung des Regionalplans Sudhessen; der Planinhalt ist im Rahmen eines
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Regionalplanaufstellungs- oder Anderungsverfahrens zu berlicksichtigen.

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar weist die fur eine bauliche Nutzung
vorgesehenen Teilflachen des Plangebiets als Siedlungsflache Wohnen im Be-
stand aus.

Planungsgebiet

Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Damit bestehen fur das Plangebiet keine entgegenstehenden regional-planeri-
schen Ausweisungen oder Ziele.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gorxheimertal aus dem Jahr 1998 weist
die fur eine bauliche Nutzung vorgesehenen Teilflachen des Plangebiets als be-
stehende Wohnbauflache aus. Der Bebauungsplan steht damit im Einklang mit
dem Flachennutzungsplan.
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3.4

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Gorxheimertal

Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet ist — wie das bereits bebaute Umfeld — nicht durch einen Bebau-
ungsplan gesichert. Vielmehr ist es dem unbeplanten AulRenbereich nach §35
BauGB zuzuordnen. Im AufRenbereich sind bauliche Anlagen — von wenigen Aus-
nahmen abgesehen — grundsatzlich unzulassig.

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Formliche naturschutzrechtliche, wasserrechtliche oder denkmalrechtliche Un-
terschutzstellungen sind flr das Planungsgebiet nicht gegeben.

Forstrecht

Eine abschlielende gesetzliche Vorgabe bzgl. der einzuhaltenden Abstande zu
der im Suden liegende Waldflache gibt es in Hessen nicht. Nach Wegfall des § 6
Abs. 15 HBO 1993 (Waldabstand) kann die Forderung eines zur Vermeidung ei-
ner Gefahr erforderlichen Abstandes weder aus § 3 Abs. 1 i.V.m. § 53 Abs. 2
HBO noch aus § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB hergeleitet werden.

Im Rahmen der in der Bauleitplanung vorzunehmenden Konfliktbewaltigung
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5.2

5.3

muss die Gemeinde jedoch weiterhin auch die forstwirtschaftlichen Belange (§ 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 8 BauGB) und die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 7i.V.m. § 1 a BauGB) in die Abwagung einbeziehen. Hieraus kann im
Ergebnis folgen, dass im Rahmen der Bauleitplanung ein Abstand zwischen Ge-
bauden und dem Waldrand festgesetzt wird bzw. ein Abstand zum Wald bei der
Ausweisung von Baugrundstiicken bertcksichtigt wird.

Bestandssituation
Nutzung

Das Plangebiet umfasst den westlichen Teil der Strale ,Am Hofacker®. Es ist Teil
eines ehemaligen landwirtschaftliche Betriebshof, der heute Uberwiegend nur
noch Wohnnutzung beherbergt. Die Flachen westlich der Stral3e werden bislang
vorrangig fur diverse Zwecke genutzt, die den 6stlich der Stral3e liegenden Ge-
bauden dienen. So befinden sich hier eine Garage, sowie eine groRere Garten-
flache.

Die sonstigen nicht bebauten Flachen sind als Wiesenflachen ausgestaltet, die
mit keinerlei Zierstrauchern und Bodendecker bepflanzt sind. Das Gelande fallt
nach Norden ab.

Im Suden schliel3t ein dichter Gehdlzbestand an das Plangebiet. Dieser Gehdlz-
bestand ist aus einer friheren Streuobstwiesennutzung entstanden und wird
nicht forstwirtschaftlich genutzt, weist jedoch mittlerweile einen waldartigen Cha-
rakter auf. Im Westen grenzt Weideland an das Planungsgebiet an. Im Norden
befindet sich ein landwirtschaftlicher Hof, in dem jedoch nur noch Pferdehaltung
in geringem Umfang betrieben wird. Im Osten grenzt die bereits Uber die Stralie
»,Am Hofacker“ erschlossene Wohnnutzung an.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Strae ,Am Hofacker erschlossen. Diese zweigt
im Nordosten des Planungsgebiets von der Kunzenbacher Stral’e ab und dient
bislang der ErschlieBung von 4 Wohngebauden. Nach dem letzten Wohnge-
baude ist die StralRe als Waldweg fortgeflihrt. Die Strale weist eine Breite von
ca. 4 m auf und ist im Bereich der erschlossenen Wohngebaude asphaltiert. |h-
rem Charakter nach entspricht sie einem Wirtschaftsweg.

Zustand von Natur und Landschaft

Bezlglich der Darstellung des Zustands von Natur und Landschaft wird auf den
Umweltbericht zum Bebauungsplan (Kapitel 9.4) verwiesen.
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Planung
Planungskonzeption des Grundstiickseigentiimers

Der Grundstluckseigentimer der Flachen westlich der Stralde ,Am Hofacker” pri-
vater Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung von zwei Wohngebauden mit je
einer Wohnung. Hierzu wurde eine Planungskonzeption erstellt, die die in Vorab-
stimmungen mit der Gemeinde Gorxheimertal, aber auch dem Kreis Bergstralie
fixierten stadtebaulichen Rahmenbedingungen bericksichtigt.

Die Gebaude sollen stralenseitig in ein- bis zweigeschossiger Bauweise entste-
hen. Die erforderlichen Stellplatze sollen ebenerdig entlang der ErschlieRungs-
strale in ebenerdiger Bauweise entstehen. Das bestehende Nebengebaude
(Garage mit Lagerraumen) soll hierfur abgebrochen werden.

Da die Planungskonzeption des Grundstlickseigentiimers die in Vorabstimmun-
gen mit der Gemeinde Gorxheimertal und dem Kreis Bergstralie fixierten stadte-
baulichen Rahmenbedingungen berticksichtigt, kann sie als Grundlage fir die
erforderlichen planungsrechtlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvor-
schriften herangezogen werden.
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Bebauungskonzeption des Grundstlickseigentimers
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6.2

6.3

Der Gemeinde ist bewusst, dass die vorliegende Planungskonzeption nicht zwin-
gend umgesetzt werden muss. Malgebend fur die Abwagung im Bebauungsplan
sind daher die baulichen Moéglichkeiten, die der Bebauungsplan eroffnet.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da
dessen Zulassigkeitskatalog dem Vorhaben und dem Charakter der Umgebungs-
bebauung am besten entspricht. Zulassig sind somit Wohngebaude und der Ver-
sorgung des Gebiets dienende, nicht storende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen Ferienwohnungen (als Sonderform
nicht stérender Gewerbebetriebe), sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe so-
wie Anlagen fur Verwaltungen, da diese unter Berucksichtigung der sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplans kein zusatzliches Storpotenzial hervorrufen
und keinen erhohten Flachenverbrauch besitzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Tankstellen aufgrund ihres besonderen
Storpotenzials nicht zugelassen. Aufgrund des hohen Flachenverbrauchs sind
Gartenbaubetriebe unzulassig. Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
sonstige Beherbergungsbetriebe werden aufgrund des durch diese Nutzungen
zu erwartenden Verkehrsaufkommen und der damit moéglichen Mehrbelastung
der angrenzenden bestehenden Wohnbebauung ebenfalls nicht zugelassen. Au-
Rerdem widersprechen die genannten Nutzungen dem Planungsziel, Wohnbe-
bauung zu errichten.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse
und der maximal zulassigen Wand- und Gebaudehdhen bestimmt.

Ausgehend von der Umgebungsbebauung und der GrofRe der geplanten Grund-
stlicke wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ von 0,3 unter-
schreitet den in §17 BauNVO festgelegten Orientierungswert fur die Obergrenzen
eines Allgemeinen Wohngebiets deutlich und berucksichtigt damit die Lage am
Ortsrand im Ubergang von der bebauten Ortslage in den Freiraum.

Die zulassige GRZ darf gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO regelmalig durch Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch Stellplatze und Garagen mit
ihren Einfahrten um 50 % Uberschritten werden. Im Rahmen dieser maximal még-
lichen Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl darf zusétzlich aus-
nahmsweise gemalk § 16 Abs. 6 BauNVO eine Uberschreitung durch Balkone,
Loggien, Terrassen und uberdachte Terrassen, Lichthdfe und Kellerabgange,
auch wenn sie Teil der baulichen Hauptanlage sind, erfolgen. Damit wird dem
Umstand, dass diese Anlagen — auch wenn sie baulich mit dem Hauptgebaude
verbunden sind — nur eine begrenzte stadtebauliche Wirkung entfalten.
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6.4

6.5

Fur die Gebaude werden entsprechend der Eigenart der Umgebungsbebauung
maximal zwei Vollgeschosse zugelassen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird erganzend zur Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse durch die Festsetzung von Wand- und Gebaudehohen geregelt.
Dabei werden Wand- und Gebaudehohen von maximal 8,50 m bzw. 12,50 m -
bezogen auf das Niveau der angrenzenden Stral3e - zugelassen. Da die Neigung
der Stral3e nicht einheitlich ist, sind in der Planzeichnung am nérdlichen und sud-
lichen Ende der Stralle zwei HOhenbezugspunkte festgesetzt. Die mallgebende
Strallenhdhe ist am Schnittpunkt einer Linie von der Mitte der strallenseitigen
Gebaudefassade lotrecht auf die Linie zwischen den beiden in der Planzeichnung
festgesetzten Hohenbezugspunkten durch lineare Interpolation zu ermitteln.

Das bestehende Gebaude Am Hofacker 4 weist eine Traufhdhe von ca. 6,30 m
und eine Firsthohe von ca. 9,00 m dber dem Niveau der Stralde auf. Beim Anwe-
sen Am Hofacker 6 liegen die Traufhdhe bei ca. 5,10 m und die Firsthdhe bei ca.
7,30 Uber dem Niveau der Stral3e. Zu berucksichtigen ist aber, dass die Anwesen
Am Hofacker 4 und Am Hofacker 6 auf der Talseite der Stral3e liegen, wahrend
das heutige Gelandeniveau im Bereich der westlichen Baugrenze der geplanten
Bebauung ca. 2,50 m bis 3,00 m Uber Stralenniveau liegt. Insofern ist es stadte-
baulich vertretbar, dass gegenuber der Bestandsbebauung hohere Werte fur die
geplante Bebauung zugelassen werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Wandhéhen wird bei Gebduden mit ge-
neigten Dachern auf einem Drittel der Lange der zugehdérigen AuRenwand um
maximal 3 m zugelassen, um Gebaudeeinschnitte oder Nebengiebel zu ermdgli-
chen. Bei Gebauden mit Flachdach ist ausschlieRlich die Wandhdhe fur die ma-
ximal zulassige Gebaudehdhe relevant.

Bauweise

Als Bauweise ist im unmittelbaren Umfeld die offene Bauweise gebietspragend.
Als Bauweise wird daher offene Bauweise festgesetzt. Ebenso wird ausgehend
von der Umgebungsbebauung nur eine Bebauung mit Einzelhausern zugelas-
sen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen beschrankt. Zur
StralRe ,Am Hofacker® wird im ndrdlichen Teil ein Abstand von 3 m zur bisher
Grenze der Stral3e vorgegeben. Im stdlichen Teil wird die Bauflucht des beste-
henden, aber abzubrechenden Garagengebaudes aufgenommen und somit eine
Bebauung bis 2 m an die Stralkenkante ermdglicht.

Die Baufenstertiefe betragt 15 m und ist bewusst eng begrenzt, um ein Ausufern
der Bebauung in die freie Landschaft zu verhindern.

Richtung Suden wird der Baugrenzabstand mit mindestens 5,50 m zur Grund-
stucksgrenze geregelt. Da im Bereich der sudlich angrenzenden Gehdlzflache
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6.6

6.7

6.8

bislang keine hohen GroRbdaume vorhanden sind, wird dieser Abstand als
Schutzabstand fur ausreichend erachtet.

Um eine untergeordnete Uberschreitung der Baugrenze durch Terrassen, Bal-
kone, Lichtschachte, Kellerabgange und sonstige untergeordnete Gebaudeteile
planungsrechtlich abzusichern, wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch die genannten untergeordneten Bauteile ausnahmsweise um
bis zu 3 m in einer Breite von bis zu 5 m zugelassen werden kann, da diese
untergeordneten Bauteile, auch wenn sie formal Teil des Hauptbaukdorpers sind,
stadtebaulich nicht pragnant in Erscheinung treten.

Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Um eine zu starke Verdichtung zu verhindern, wird die Zahl der zulassigen Woh-
nungen je Wohngebaude auf maximal zwei je Einzelhaus beschrankt.

Flachen fir Nebenanlagen, Flachen fir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten

Zum Schutz der ruckwartigen Freiflachen sind im Bereich der geplanten Neube-
bauung nach der HBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen sowie Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucks-
flache, innerhalb der zulassigen Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen (siehe Kapitel 6.5), innerhalb der seitlichen Abstandsflachen sowie inner-
halb der Flachen zwischen der Stral’e ,Am Hofacker” und der strallenseitigen
Baugrenze zulassig.

VerkehrserschlieBung, Abfallentsorgung

Das Plangebiet ist durch die StraRe ,Am Hofacker bereits vollstandig erschlos-
sen. Allerdings besteht bislang keine ausreichende Wendemaglichkeit fur PKW.
Daher wird auf der Westseite der Stralle eine Wendemadglichkeit gemaly den
Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen (RASt 06) mit dem geringstmoglichen
Flachenbedarf erganzt. Dabei wird akzeptiert, dass auch fir PKW zum Wenden
Rangiermandver erforderlich werden.

Die Abfallentsorgung erfolgt weiterhin — wie flr die bestehenden Bebauung auf
der Ostseite der Stralde — Uber die Kunzenbacher Stralle. Um eine ausreichende
Aufstellflache fir eine Bereitstellung der Mulltonnen am Abholungstag zu ermog-
lichen, wird am Kreuzungspunkt von der Stral3e ,Am Hofacker mit der Kunzen-
bacher Stralle eine Flachen fir die Abfallbeseitigung von ca. 5 m? festgesetzt.
Die Flache istim Bestand bereits befestigt. Klarstellend ist geregelt, dass die Fla-
che ausschliel3lich der Bereitstellung von Abfallbehdltern am Entsorgungstag
dient. Bauliche Anlagen, die Uber eine Befestigung der Flachen und gegebenen-
falls notwendige Stutzmauern hinausgehen, werden daher ausdrucklich nicht zu-
gelassen. Insbesondere sollen dort keine Mullboxen oder sonstige dauerhafte
Abstellmoglichkeiten fur Mullbehaltnisse entstehen konnen.
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6.9

7.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurlckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Festset-
zungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen -
soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen sollen
lediglich zur Dachgestaltung, zu Einfriedungen sowie zur Gestaltung von Stell-
platzen und unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke getroffen werden,
um sicher zu stellen, dass sich das Plangebiet gestalterisch in die umgebende
Bebauung einflgt.

Dachgestaltung

In Bezug auf die Dachgestaltung wird nur ein stadtebauliches Erfordernis in Hin-
blick auf eine Verhinderung zu steiler und damit in Ortsrandlage untypischer Da-
cher gesehen. Die maximal zulassige Dachneigung wird daher auf 40° begrenzt.

Um ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft zu vermeiden, sind Dachauf-
bauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte nur zulassig, wenn sie in ihrer Summe
die Halfte der zugehdrigen Gebaudelange nicht Uberschreiten. Die Breite der ein-
zelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf 1/3 der zugehd-
rigen Gebaudelange nicht uberschreiten.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen werden nicht zugelassen,
um den offenen Charakter des ohnehin engen Strallenraums zu sichern. Erst in
einem Abstand von mehr als 1 m zur Stral3e werden daher Einfriedungen zuge-
lassen. Diese werden jedoch angesichts der Lage im Ubergangsbereich in den
Freiraum in Bezug auf die Hohe und das Material begrenzt. Es sind daher nur
Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m uber natirlichem Gelande
und nur in Form offener Holz- oder Metallzidune mit einem Offnungsanteil von
mindestens 50 % zulassig.

Auswirkungen der Planung
Verkehr

Das Plangebiet ist durch die Strale ,Am Hofacker“ erschlossen. Eine Mehrbe-
lastung, welche die Kapazitat der Stralle nicht aufnehmen kann, ist durch die
zusatzlichen Wohngebaude nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig mit Strom, Wasser und Telekommunikation
erschlossen.

Niederschlagswasser soll gemal §§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,ortsnah
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7.3

versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.” Aus der Orientierenden Baugrunduntersu-
chung (siehe Kapitel 9.4.2 und 9.4.2) ergibt sich jedoch, dass eine Versickerung
des Niederschlagswassers im Baugebiet selbst nicht moglich ist. Daher wird eine
Ableitung in den Kunzenbach mit einer Reduzierung (Drosselung) der Abfluss-
menge in Liter/Sekunde auf den bisherigen natlrlichen Gebietsabfluss vorgese-
hen. Zur Drosselung wird eine Zwischenspeicherung in ausreichend dimensio-
nierten Zisternen erforderlich. Festgesetzt wird daher, dass je 75 m? der von
Dachflachen Gberspannten Grundflachen ein Rickhaltevolumen von 1 m? in ei-
ner Zisterne vorzuhalten ist. Der Drosselabfluss ist — bezogen auf die Baugrund-
sticksflache - auf maximal 0,0015 I/(s*m?) zu begrenzen. Ein geringeres Zister-
nenvolumen kann zugelassen werden, wenn durch sonstige Rickhaltemal3nah-
men gewabhrleistet ist, dass die Einleitemenge in die offentliche Kanalisation bzw.
in den Kunzenbach (in Liter/Sekunde) nicht den urspringlichen natirlichen Ge-
landeabfluss Uberschreitet.

Die abschlieRende Ausarbeitung der Entwasserungsplanung erfolgt im Rahmen
des erforderlichen baurechtlichen bzw. wasserrechtlichen Zulassungsverfah-
rens.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemaly § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
rucksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.

7.3.1Flachenbilanz

Entsprechend der Festsetzung zur GRZ ergeben sich folgende Anderungen der
Flachennutzungen:
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Biotoptypen Bestand Planung Differenz

Volistandig versiegelte Flachen

o Uberbaute Fliche / Maximal Uber-
baubare Flache bei GRZ 0,3 (incl. zu-

lassige Uberschreitung von 50 %) / 70 m? 710 m? + 640 m?

bestehende Versiegelung privater

Baugrundstlcke
o Flache fir die Abfallentsorgung -- 5m? +5m?
« Offentliche Verkehrsflache, 410 m2 435 m2 + 25 m?
Summe versiegelte Flachen 480 m? 1.160 m? + 670 m?

Griinflachen

e Wirtschaftswiese 2.070 m? - -2.070 m?

e Nicht Uberbaubare Grundstlicksfla-

che (private Griinflache) 690 m* 640 m* el
¢ Randeingrinung (Gehdlz) -- 220 m? + 220 m?
e Extensiv genutzte Mahwiese 1.230 m? +1.230 m?
Summe Griinflachen 2.760 m? 2.090 m2 - 670 m?
Gesamt 3.240 m? 3.240 m?

7.3.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdenden zusatzlichen Flachenversiegelungen, die damit einhergehenden Aus-
wirkungen auf den Boden, die Grundwasserneubildung, das Kleinklima und das
Lebensraumpotenzial fur Pflanzen und Tiere sowie durch Veranderung des
Landschaftsbilds zu erwarten. Diese Auswirkungen stellen sich in Bezug auf die
einzelnen landschaftspotenziale wie folgt dar:

Schutzqut Pflanzen und Tiere

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von Vegetationsflachen.
Betroffen davon sind artenarme Wiesenflachen sowie eine Gartenflache, beste-
hend aus Zier- und Kulturpflanzen. Betroffen sind Flachen in einer Grofienord-
nung von ca. 670 m?. Eine besondere Bedeutung als Lebensraum fur Flora und
Fauna kommt den Flachen nicht zu.

Eine formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zulassig werdenden
Veranderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum gemal der Kompensations-
verordnung (siehe Anlage 1) ergibt fur die geplanten Bauflachen ein Ausgleichs-
defizit von 24.510 Wertpunkten.

In die hoherwertigen Vegetationsstrukturen im Umfeld des Plangebiets wird
durch die Planung nicht eingegriffen. Mogliche nachteilige Auswirkungen auf die
Lebensraumfunktion des Waldrands oder die freie Feldflur ergeben sich also
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nicht.

Schutzqut Boden

Der Bebauungsplan ermoglicht die Anlage neuer versiegelter Flachen auf bislang
weitgehend unversiegelten Flachen in einer Grélienordnung von bis zu 670 m2.

Mit der Versiegelung gehen die naturlichen Bodenfunktionen (naturliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schad-
stoffe, Standort fur die naturliche Vegetation) vollstandig verloren.

Schutzqut Wasser

Durch die geplanten MalRinahmen gehen bis zu 670 m? offener Bodenflache als
Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren.

Da eine Versickerung angesichts der Untergrundverhaltnisse nicht schadlos
moglich ist, ist eine gedrosselte Ableitung in den Kunzenbach vorgesehen. Unter
der Maldgabe, dass die Abflussmenge in Liter/Sekunde auf den heutigen naturli-
chen Gebietsabfluss begrenzt wird, kommt es nicht zu einem verstarkten Nieder-
schlagswasserabfluss in den Vorfluter.

Schutzqut Luft/Klima

Durch die Planung wird die bisherige Freiflache mit ihrer Funktion als Kaltluftent-
stehungsgebiet durch eine Bauflache ersetzt. Allerdings ist das Gebiet aufgrund
seiner geringen GroRe und den deutlich groReren zusammenhangenden Kaltluf-
tentstehungsgebieten im Umfeld, klimatisch ohne nennenswerte Bedeutung.
Nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsklima sind daher nicht zu befirchten.

Schutzqut Landschafts- und Siedlungsbild

Durch die Planung kommt es zur Bebauung einer Uberwiegend unbebauten Frei-
flache am bestehenden Ortsrand. Durch die ausgepragte Vegetation nach Nord-
osten ist es vom Sichtfeld der bestehenden Bebauung abgeschirmt. Das Land-
schaftsbild nach Westen ist gepragt den weitlaufigen Wiesen. Durch die Festset-
zung einer Randeingrinung kann sich eine Verbesserung des Landschaftsbildes
nach Westen ergeben. Bisher gibt es hier keine Vegetation zu den Bestandsge-
bauden. Der Flache kommt flr das Landschafts- und Siedlungsbild, durch die
abgelegene Lage und fehlenden offentlichen Wegen im Westen, keine beson-
dere Bedeutung zu. Negative Veranderungen des Siedlungs- und Landschafts-
bildes sind nicht zu erwarten.

7.3.3MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich der Ein-
griffe in Boden, Natur und Landschaft

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur
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und Landschaft werden folgende MalRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

e Die Grundflachenzahl wird statt mit den regelmafRig zulassigen 0,4 nur mit 0,3
festgesetzt. Damit kommt es zu einer Vermeidung einer zusatzlichen Versie-
gelungsmoglichkeit.

e Zur Randeingrinung der geplanten Bebauung wird Richtung Westen eine 5
m breite Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt. Diese Flache ist mit einem standortgerechten und
heimischen Laubbaum (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 12-14 cm
Stammumfang oder Stammbusch, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 1,25 — 1,50 m
Stammhdhe) je 50 m? zu Uberstellen. Zudem sind 30 % der Flache mit je ei-
nem heimischen Strauch je 1,5 m? (2x verpflanzt, 0,8 - 1,2 m Hohe) zu be-
pflanzen. Die Licke in der Randeingriinung ergibt sich aus den Zufahrtserfor-
dernissen fur die angrenzenden Wiesenflachen.

e Erganzend werden zur Vermeidung gestalterischer Beeintrachtigungen des
Freiraums bauordnungsrechtliche Regelungen zu Einfriedungen getroffen,
die eine landschaftsvertragliche Hohe und Materialwahl sicherstellen.

e Der Ausschluss von Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink und Blei soll ein Auswaschen dieser Metalle von der Dachober-
flache und in der Folge ein Ansammeln in den Anlagen zur Regenwasserbe-
wirtschaftung sowie in Boden und Grundwasser vermeiden.

e Zur Sicherung der Durchgangigkeit fur Kleintiere ist bei Einzaunungen zwi-
schen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzu-
halten. Aus dem gleichen Grund ist auf durchgehende Mauersockel ist zu ver-
zichten.

e Um sicherzustellen, dass im Rahmen der Beraumung des Baufeldes keine
Gelege oder Jungvogel gebuschbrutender Vogelarten zu Schaden kommen,
sind Rodungsarbeiten ausschlieBlich im Zeitraum vom ersten Oktober bis
zum letzten Tag im Februar zulassig.

e Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung so-
weit mdglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass PKW-
Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu verse-
hen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf
dem Baugrundstuck versickert wird.

e Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fur die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fir Insekten, heimische Vo-
gelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der sommer-
lichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der durch-
wurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte, Schotter-
oder Kiesgarten gelten zwar als ,pflegeleicht”, sowohl in ihrer 6kologischen
Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese Flachen je-
doch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder Asphaltflache zu
vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetterlagen heizen sich die
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Steinschittungen Uber Tag in der Sonne stark auf. Die gespeicherte Warme
wird dann — vergleichbar den Steinen eines Saunaofens — bis in die Nacht
hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt so der nachtlichen Abkuhlung
der bepflanzen Gartenflachen entgegen.

7.3.4 Ausgleichsflache auBerhalb der geplanten Bauflachen

Zur Kompensation der Eingriffe, die mit der Planung des Vorhabens entstehen,
sind zudem Kompensationsmalinahmen auf3erhalb der geplanten Bauflachen er-
forderlich. Auszugleichen ist ein Defizit von 24.510 Wertpunkten. Hierzu steht
unmittelbar westlich anschlieRend an das Plangebiet mit dem Flurstick 25 eine
Ausgleichsflache zur Verfugung. Die Wiese bildet aktuell eine Nutzungseinheit
mit einem Grol3teil des Plangebiets. Die Wiese wird laut Artenschutzgutachten
als Fettwiese mit intensiver Nutzung bewertet (Frischwiese mafiger Nutzungsin-
tensitat, Typ-Nr. 06.340) und soll durch eine extensivierte Nutzung eine 6kologi-
sche Aufwertung erfahren. Die vorhandene Wiese auf dem Flurstlck 25 ist auf
einer Flache von 1.230 m? als ein- bis zweischuriges Grinland zu bewirtschaften
und zu einer mageren Mahwiese zu entwickeln. Das Schnittgut ist abzutranspor-
tieren, eine DUngung ist unzulassig. Alternativ zur zweiten Mahd ist ab 15. August
eine Nachbeweidung zulassig. Falls erforderlich, kann ab September eine Nach-
mahd vorgenommen werden. Die vorgesehene Malinahme wertet die vorhan-
dene Flache aus naturschutzfachlicher Sicht deutlich auf, indem die Grinland-
nutzung extensiviert wird. Nach den Ergebnissen des Biotopwertverfahrens
ergibt sich hier ein Biotopwertgewinn von 24.600 Punkten, sodass die Eingriffe
im Plangebiet mit einem Defizit von 24.510 Punkten im unmittelbaren Umfeld voll
ausgeglichen werden konnen. Die Ausgleichsflache befindet sich im Privatbesitz.
Zur rechtlichen Sicherstellung der Umsetzung der AusgleichsmalRnahme und
dauerhaften Pflege unter Beachtung der malRnahmenbezogenen Bewirtschaf-
tungsmodalitdten wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde
Gorxheimertal und dem privaten Eigentimer geschlossen.

7.3.5MaBRnahmen zum Artenschutz

Zur Prufung der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde ein arten-
schutzrechtliches Gutachten erstellt (,Artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen
des B-Plans ,Am Hofacker” im Gorxheimer Tal“, erstellt durch das Buro fur
Faunistik und Landschaftsdkologie, Lindenfels, 05.04.2022).

Gemal diesem Gutachten missen folgende Vorkehrungen durchgeflihrt werden,
um Stoérungen, Tétungen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten im Sinne von Artikel 1
der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern:

1. Zur Vermeidung der Verbotstatbestande der Verletzung und Tétung von Brut-
vogelarten und Fledermausen gemal § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 ist der
Abriss des bestehenden Gebaudes in den Zeitraum Oktober bis Ende Feb-
ruar zu legen.
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Umsetzung im Bebauungsplan:

Festsetzung als MalBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatft.

2. Schnitt- und Rodungsmafnahmen von Gehdlzen sind gemaf § 39 Absatz 5
Nr. 2 BNatSchG nur in dem Zeitfensters vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
und somit auRerhalb der Brutphase durchzuflhren.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Festsetzung als Mal3nhahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatft.

3. Einschrankungen zu Punkt 1 und 2: Aufgrund des Vorkommens der Zaun-
eidechse mussen diese vor Befahren mit schwerem Gerat aus dem Eingriffs-
bereich vergramt werden.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Festsetzung als Malnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

4. Beider Anbringung von Leuchtkérpern ist darauf zu achten, dass diese nach
unten abstrahlen, so dass es zu keinen erheblichen Lichtemissionen in Rand-
bereiche (Wiese/Waldrand) kommen kann. Die Lichtmenge ist so gering wie
madglich zu halten. Als Leuchtkdrper sind solche zu verwenden, die wenige
Insekten anlocken. Dies sind LED-Leuchten mit geringem Blaulichtanteil und
somit gelb-orange oder warmweil3e LED sowie gelbe Natriumlampen.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Festsetzung als Malnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

5. Bei der Herstellung von gréReren Glasfassaden sind diese gegen Vogelan-
flug kenntlich zu machen, um den Scheibenschlag zu reduzieren. Dies kann
u.a. durch Aufkleben von vertikalen Klebestreifen und/oder entspiegelten
Scheiben erfolgen.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Festsetzung als Malnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

6. Vor Vergramung der Eidechsen istim raumlich-funktionalen Umfeld eine Fla-
che von etwa 480 m? spezifisch auf die Lebensraumbedtirfnisse der Zaun-
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eidechse zu gestalten (CEF-Malinahme).

Umsetzung der MalRnahme

Die MalRnahmenumsetzung ist zwischenzeitlich erfolgt. Die Vergramung der
Zauneidechsen erfolgte gemal der ,Dokumentation der Vergramung von
Zauneidechsen aus dem Plangebiet ,Am Hofacker® in Gorxheimertal“ (Pascal
Martiné, 69493 Hirschberg, 20.09.2023) in einen ca. 480 m?in nordwestlicher
Richtung liegenden Boschungsbereich. Der Bereich steht im raumlich-funkti-
onalen Zusammenhang mit dem verloren gehenden Lebensraum mit einer
Entfernung von weniger als 100 m. Barrieren zwischen den Bereich sind nicht
vorhanden. In der spaten Aktivphase der Zauneidechse (1. Septemberdrittel
2023) wurden hierzu samtliche Lebensraume im betreffenden Bereich han-
disch abgeraumt. Dies betrifft konkret den Stein-Schotterhaufen sowie die
Brennholzstapel. Der Bereich wurde mittels Motorsense kurz gemaht und das
Mahgut abtransportiert. Anschliellend wurde eine Folie ausgelegt. Um eine
Neueinwanderung vor und wahrend der Bauzeit zu vermeiden, werden keine
neuen Versteckplatze geschaffen (Steinhaufen/Holzlager).

Vor der Vergramung aus dem Plangebiet wurden im Ersatzhabitat vier Sonn-
und Versteckplatze geschaffen. Dabei wurde Sand und weiteres grabbares
Material, Wurzelstocke und weiteres Totholz, Reisig und Steine (Kanten-
ldnge durchschnittlich 20 cm) verwendet. Einer der Steinhaufen wurde frost-
frei 0,5 m-0,8 m ausgekoffert. Die Sonn- und Versteckplatze haben eine
Grundflache von 4 m? und mehr. Das Umfeld gestaltet sich heterogen mit
Vegetation in unterschiedlichen Wuchshohen.

Im Rahmen der Pflege wird ein Zuwachsen des Ersatzhabitats — insbeson-
dere ein Uberwuchern der Stein-Holz-Haufen und Sandlinsen — durch ex-
tensives Mahen verhindert. AuRerdem wird der Totholz-Bestand nach Bedarf
erganzt.

Als fachliche Grundlage hinsichtlich der Gestaltung der Ersatzflache, insbe-
sondere der Anlage der Sand-Stein-Holz-Haufen diente die Broschire ,Die
Zauneidechse in Hessen — verstehen — schitzen — fordern® des Hessischen
Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (ISSN 1869-4063.

Vorrangig fur die Durchfuhrung der Vergramung wurde auRerdem die Bro-
schure ,Praxisorientierte Umsetzung des strengen Artenschutzes am Bei-
spiel von Zaun- und Mauereidechsen® der Landesanstalt fur Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (ISSN 1437-0093) herangezo-
gen.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Die rechtliche Sicherstellung der Umsetzung der CEF-MalBnhahme und der
dauerhaften Pflege unter Beachtung der malBnahmenbezogenen Bewirt-
schaftungsmodalitaten erfolgt in einem stéadtebaulichen Vertrag zwischen der
Gemeinde Gorxheimertal und dem privaten Eigentiimer.
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7. Im Bereich einer der Neubauten ist an beiden Giebelseiten als Ersatz fur ver-
loren gehende Lebensstatten der Zwergfledermaus eine Nut-Feder-Verscha-
lung anzubringen.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Festsetzung als MalBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatft.

8. Bei der Herstellung der ErsatzmalRnahme (Lebensstatten) fur die Fleder-
mause am Neubau ist eine 6kologische Baubegleitung (Fledermausexperte)
hinzuzuziehen, damit die Lebensstatten funktionsfahig ausgestaltet werden.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Da das BauGB keine Festsetzungsméglichkeit fiir eine 6kologische Baube-
gleitung bietet erfolgt eine rechtliche Sicherung durch eine stédtebaulichen
Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Gemeinde.

Ein Monitoring wird laut artenschutzrechtlichem Gutachten bei funktionsfahi-
ger Ausgestaltung der Ersatzquartiere (Quartierkonstruktion und kein Streu-
licht) nicht erforderlich, da die im Artenschutzgutachten verankerte Mal3-
nahme langjahrig erfolgreich erprobt ist und nachweisbar von der Zwergfle-
dermaus auch angenommen wird.

7.3.6 Abwagung liber die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist im Rahmen der Abwagung Uber die Vermeidung
und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu
entscheiden.

Die in Kapitel 7.3.2 dargestellten Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft
werden unter Berucksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MalRnah-
men zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich sowie der im weiteren
Verfahren noch bereit zu stellenden externen Ausgleichsflache im Interesse einer
Deckung der Nachfrage nach Wohnbauland hingenommen.

8. Bodenordnung

Die Ubertragung der zusétzlichen Verkehrsflaichen an die Gemeinde erfolgt
durch ein vereinfachtes Umlegungsverfahren gemaf} § 80 BauGB. Kostentrager
fur dieses Verfahren sind die privaten Grundstickseigentumer.
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9. Umweltbericht

Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung erforderlich. § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB definiert die Umweltprifung als Verfahrensabschnitt, in dem die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB dargestellt und
ermittelt, sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

9.1 Beschreibung der Planung
9.1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Gorxheimertal unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrund-
stlicken fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnraum méchte die
Gemeinde in einem stadtebaulich vertraglichen Mafl nachkommen. , indem vor-
zugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung und Innenentwick-
lung innerhalb der bestehenden Ortslage oder kleinflachige Arrondierungsberei-
che im Ubergang vom Innen- zum AuRenbereich in Anspruch genommen wer-
den, bevor weitere Bauflachen im AulRenbereich erschlossen werden.

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung von zwei Wohngebauden
mit je einer Wohnung an der Stralde ,Am Hofacker” in der Gemeinde Gorxhei-
mertal. Bei der Stral’e ,Am Hofacker” handelt es sich um eine schmale Stral3e,
die ihrem Charakter her einem Wirtschaftsweg entspricht, jedoch bereits mehrere
Wohngebaude erschlie3t. Die geplanten Gebaude sollen sich in ihrer Grundfla-
che und Kubatur an der vorhandenen Bebauung orientieren.

Die Planungsabsicht des privaten Vorhabentragers entspricht grundsatzlich der
oben dargestellten Zielsetzung der Gemeinde, vorrangig bestehende innerortli-
che Baulandpotenziale bzw. oder kleinflachige Arrondierungsbereiche im Uber-
gang vom Innen- zum AufRenbereich fur die weitere bauliche Entwicklung zu nut-
zen.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Planungs-
rechtlich ist sie allerdings trotz bestehender ErschlieRung und baulicher Vorpra-
gung durch die Umgebungsbebauung bislang dem AulRenbereich gemall § 35
BauGB zuzuordnen. Um Baurecht zu schaffen, wird daher eine planungsrechtli-
che Absicherung durch einen Bebauungsplan erforderlich.

9.1.2Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebiets

Das Plangebiet befindet sich am sudodstlichen Ortsrand des Ortsteils Gorxheim
in der Gemeinde Gorxheimertal, stdlich der Hauptstral’e, die die Hauptachse
des StralRendorfes Gorxheimertal bildet.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke 24/1
und 24/2 vollstandig. Auch umfasst er Teile der Stral3e ,Am Hofacker” (Flursticke
26/2 und 44/9), eine Teilflache von 1.230 m? aus dem Flurstick 25 sowie eine
ca. 10 m? groRe Teilflache des Flurstiicks 22/1 an der Kunzenbacher Stral3e.
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O

Planungsgebiet

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:
im Norden:  durch die sudliche Grenze des Flursticks 21/6.

im Westen:  durch eine Linie 23 m westlich der 6stlichen Grenze des Flur-
stiicks 25.

im Suden: durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 16/3.

im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 22/1, 22/2, 26/4
(Kunzenbacher Stralte) und 21/2.

Das Plangebiet ist mit Ausnahme der asphaltierten ErschlieRungsstralle und ei-
ner Garage unversiegelt. Als Nutzung ist auf einer Teilflache ein Garten vorhan-
den. Die sonstigen nicht versiegelten Flachen des Plangebiets sind Wiesenfla-
chen, die als Wirtschaftswiese regelmaflig gemaht und von Maschinen befahren
werden.

9.1.3Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir eine Neu-
bebauung bereits bislang baulich genutzter Flachen im Ubergang vom planungs-
rechtlichen Innen- in den AufRenbereich geschaffen werden. Im Interesse einer
Deckung der bestehenden Wohnbaulandnachfrage soll somit unter Berlicksich-
tigung der Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
ein bestehendes Baulandpotenzial angrenzend an die bebaute Ortslage flr eine
Neubebauung gesichert und entwickelt werden.
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Im Wesentlichen trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

e Als Art der baulichen Nutzung ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Tankstellen, Gartenbaubetriebe, der Versorgung des Gebiets dienende La-
den, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige Beherbergungs-
betriebe werden nicht zugelassen.

e Als Mal} der baulichen Nutzung werden eine GRZ von 0,3, maximal Il Voll-
geschosse und maximale Wand- und Gebaudehohen festgesetzt.

e Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.

e Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird in Orientierung zur Stralle durch
Baugrenzen festgesetzt.

¢ Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen zulassig.

e Es erfolgen Festsetzungen zur Beschrankung der Lage von Garagen, Stell-
platzen und Nebenanlagen.

9.1.4Flachenbedarf der Planung

Entsprechend der Festsetzung zur GRZ ergeben sich folgende Anderungen der
Flachennutzungen:

Biotoptypen Bestand Planung Differenz

Volistandig versiegelte Flachen

o Uberbaute Flache / Maximal (iber-
baubare Flache bei GRZ 0,3 (incl. zu-

lassige Uberschreitung von 50 %) / 70 m? 710 m? + 640 m?

bestehende Versiegelung privater

Baugrundsticke
o Flache fur die Abfallentsorgung -- 5m? +5m?
o Offentliche Verkehrsflache, 410 m2 435 m2 +25 m2
Summe versiegelte Flachen 480 m? 1.160 m? + 670 m?

Griinflachen

o Wirtschaftswiese 2.070 m? -- -2.070 m?
N Wherabore SnOsUO| g0 | eaom | -som
¢ Randeingriinung (Gehdlz) -- 220 m? + 220 m?
o Extensiv genutzte Mahwiese 1.230 m? +1.230 m?
Summe Grinflachen 2.760 m? 2.090 m? - 670 m?
Gesamt 3.240 m? 3.240 m?
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9.2 Ubergeordnete Vorgaben
9.2.1In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes
Naturschutz

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert.

Hierzu benennt § 1 BNatSchG:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage
flir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MalRgabe der
nachfolgenden Absétze so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféhigkeit der Naturgtiter
sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem je-
weiligen Gefdhrdungsgrad insbesondere

1. lebensféhige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlie3lich
ihrer Lebensstéatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populatio-
nen sowie Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu ermdéglichen,

2. Gefahrdungen von nattirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Ar-
ten entgegenzuwirken,

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografi-
schen Eigenheiten in einer représentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte
Landschatftsteile sollen der natiirlichen Dynamik (iberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind insbesondere

1. die rdumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefliges im Hinblick auf die
prdgenden biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie land-
schaftlichen Strukturen zu schiitzen; Naturgliter, die sich nicht erneuern, sind
sparsam und schonend zu nutzen; sich erneuernde Naturgdter diirfen nur so
genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verfligung stehen,

2. Béden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kén-
nen; nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, so-
weit eine Entsiegelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der natiirlichen
Entwicklung zu Uberlassen,

3. Meeres- und Binnengewaésser vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre
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natirliche Selbstreinigungsfdhigkeit und Dynamik zu erhalten; dies gilt insbe-
sondere fiir natiirliche und naturnahe Gewésser einschliellich ihrer Ufer,
Auen und sonstigen Riickhalteflachen; Hochwasserschutz hat auch durch
natirliche oder naturnahe MalBnahmen zu erfolgen; fiir den vorsorgenden
Grundwasserschutz sowie fiir einen ausgeglichenen Niederschlags-Abfluss-
haushalt ist auch durch MalBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege Sorge zu tragen,

4. Luft und Klima auch durch MalBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu schiitzen; dies gilt insbesondere fiir Fldchen mit glinstiger
lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentste-
hungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen
Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer
Energien kommt eine besondere Bedeutung zu,

5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Bi-
otope und Lebensstétten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im
Naturhaushalt zu erhalten,

6. der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten
Fldchen Raum und Zeit zu geben.

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erho-
lungswertes von Natur und Landschaft sind insbesondere

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit
ihren Kultur-, Bau- und Bodendenkmélern, vor Verunstaltung, Zersiedelung
und sonstigen Beeintrdchtigungen zu bewahren,

2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit
und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen
Bereich zu schitzen und zugénglich zu machen.

Grol3flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume sind vor weiterer
Zerschneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter
Flachen sowie die Bebauung unbebauter Fladchen im beplanten und unbeplanten
Innenbereich, soweit sie nicht fiir Griinflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor
der Inanspruchnahme von Freiflichen im AuBenbereich. Verkehrswege, Ener-
gieleitungen und &hnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefiihrt, gestaltet
und so gebliindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inanspruchnahme der
Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so ge-
ring wie méglich gehalten werden.

Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlielllich ihrer Be-
standteile, wie Parkanlagen, gro3flachige Griinanlagen und Griinziige, Walder
und Waldrdnder, Bdume und Gehdlzstrukturen, Fluss- und Bachlaufe mit ihren
Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewdésser, Naturerfahrungsrdéume so-
wie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Mal3e vorhanden sind, neu zu schaffen.
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Gemal § 14 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft ,Verdnderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen des mit der be-
lebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich beeintréchtigen kénnen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen,
unvermeidbare Beeintrachtigungen sind gemaf § 15 BNatSchG ,durch Mal3nah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichs-
malinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalBnahmen). Ausgeglichen ist eine Be-
eintrdchtigung, wenn und sobald die beeintr&chtigten Funktionen des Naturhaus-
halts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beein-
trachtigung, wenn und sobald die beeintréchtigten Funktionen des Naturhaus-
halts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.“

Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Fldchen
fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riick-
sicht zu nehmen, insbesondere sind fiir die landwirtschaftliche Nutzung beson-
ders geeignete B6den nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es
ist vorrangig zu priifen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch MalBnahmen
zur Entsiegelung, durch Mal3inahmen zur Wiedervernetzung von Lebensrédumen
oder durch Bewirtschaftungs- oder PflegemalBnahmen, die der dauerhaften Auf-
wertung des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden
kann, um méglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen
werden.”

Artenschutzrecht

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen durch
den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfang-
reiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der Artenschutz in den
Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der
naturlichen Lebensrdume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom
21.05.1992 - FFH-Richtlinie - (ABI. EG Nr. L 206/7) sowie in den Artikeln 5 bis 7
und 9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates Uber die Erhaltung der wild lebenden
Vogelarten vom 02.04.1979 - Vogelschutzrichtlinie - (ABl. EG Nr. L 103) veran-
kert.

Die Artenschutzprifung gemaf §§ 44 und 45 BNatSchG umfasst die Prufung der
Auswirkungen auf die besonders geschutzten Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13
BNatSchG und die streng geschutzten Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 14. Sie ist
eine eigenstandige Prifung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulassung
eines Bauvorhabens.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind
folgendermalden gefasst:

"Es ist verboten,
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wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der européischen Vo-
gelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schlitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zer-
stéren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu besché-
digen oder zu zerstéren."

Diese Verbote werden um den fur Eingriffsvorhaben relevanten Absatz 5 des
§ 44 erganzt:

"1

Fiir nach § 15 zulédssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18
Abs. 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach
MalRgabe von Satz 2 bis 5.

Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierar-
ten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol3
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit ver-
bundene unvermeidbare Beeintrdchtigungen wild lebender Tiere auch gegen
das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflillt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen fest-
gesetzt werden.

Fir Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zu-
griffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Entsprechend obigem Satz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben nur fir streng ge-
schitzte Arten (in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Tier- und Pflanzen-
arten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaf Art. 1 Vogelschutz-
richtlinie; eine Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist
bislang nicht erlassen).
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Fur alle sonstigen, besonders geschutzten Arten gelten die artenschutzrechtli-
chen Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht.
Dessen ungeachtet ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen
der Eingriffsregelung Uber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hinter-
grund der Auswirkungen auf besonders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf streng geschutzte Arten gilt das Verbot einer Schadigung oder Zer-
stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von Tieren streng geschutz-
ter Arten qilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschliel3-
lich der Tétung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemal Wasserhaushaltsgesetz des Bundes sind Gewasser insbesondere in ihre
Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern. Weiterhin sind
an oberirdischen Gewassern so weit wie mdglich natirliche und schadlose Ab-
flussverhaltnisse zu gewahrleisten und insbesondere durch Ruckhaltung des
Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vor-
zubeugen.

Niederschlagswasser soll gemal § 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder (ber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewdésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
Offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.”

Gemal § 23 Abs. 1 S. 1 hessisches Wassergesetz (HWG)i. V. m . § 38 WHG ist
fur Gewasser im Aulienbereich ein Gewasserrandstreifen von 10 m Breite fest-
gesetzt. ,In Gewésserrandstreifen diirfen durch Bauleitplane oder sonstige Sat-
zungen nach dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2415), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585), keine neuen Baugebiete ausgewiesen werden; ausgenommen sind Bau-
leitpléne fiir Héfen und Werften.“

9.2.2 Fachrechtliche Unterschutzstellungen

Formliche naturschutzrechtliche, wasserrechtliche oder denkmalrechtliche Un-
terschutzstellungen sind fur das Planungsgebiet nicht gegeben.
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9.3 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
9.3.1Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemall § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebau-
ungsplan wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange im
Rahmen auch zu einer AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Es wurden keine diesbezug-
lichen Anregungen vorgetragen.

9.3.2Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Umsetzung des geplanten Vorhabens ist allgemein mit folgenden
Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden Baustel-
lentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Herstellung der
baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken fur eine begrenzte
Zeit (zeitlicher Umfang der Baumalinahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fir weitere Nachnutzung
¢ Rodung von Gehdlzen

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, Baustralen, Inanspruchnahme bestehender Wege-
beziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, Vibrationen, Be-
fahrung von Flachen

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen

e Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst (zum
Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung) und wir-
ken dauerhaft.

e Flacheninanspruchnahme durch Gebaude
e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen aus
(zum Beispiel Larm, Emissionen, erhdhter Nutzungsdruck) und wirken fur die
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Dauer der Nutzung.
e Schadstoffimmissionen durch die Beheizung der Gebaude

e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch die Nutzung der Gebaude und
durch den induzierten Verkehr

9.4 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands
9.4.1Flache

Der fur eine bauliche Nutzung vorgesehene Teil des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans umfasst eine Flache von 2.010 m?, die bislang nur zu einem klei-
nen Teil baulich genutzt wird und entsprechend gepragt ist. Ca. 1.530 m? der
Flache sind bislang unbebaut und als Teil der freien Landschaft wahrnehmbar.

9.4.2 Geologie und Boden

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des kristallinen Vorderen Odenwaldes.
Geologisch sind am Aufbau dieser Mittelgebirgslandschaft neben vorwiegend
granitischen Gesteinen auch Tiefengesteine h6heren Basaltgehaltes sowie wei-
terhin metamorpher Schiefer beteiligt. Die genannten Gesteine wirken dort bo-
denbildend, wo sie nicht mit LOR Uberdeckt sind. LoRverschleierte Boden sind
indessen allgemein verbreitet.

Gepragt ist das Planungsgebiet durch die Reliefsituation. Die Stra’e ,Am Hof-
acker” steigt im Bereich des Plangebiets Richtung Stiden mit einer Neigung von
ca. 7 % an. Am sudlichen Rand des Planungsgebiets steigt das Gelande noch-
mals von der StralRe Richtung Westen um weitere 5 m an. Am nérdlichen Rand
der geplanten Bauflache flacht das Gelande dagegen ab und steigt Richtung
Westen nur noch um ca. 1,50 m an.

Zur naheren Prufung der Untergrundverhaltnisse wurde ein Bodengutachten ein-
geholt. Gemall dem Orientierenden Baugrundgutachten ,ErschlieBung eines
Wohngebiets ,Am Hofacker” in Gorxheimertal®, erstellt durch das Bluro Geoser-
vice, Bensheim, mit Datum vom 22.06.2022, wurden drei Kleinbohrungen mit bis
zu 4,6 m Tiefe durchgefuhrt. Dabei wurden folgende Untergrundverhaltnisse fest-
gestellt:

Mutterboden
Der Mutterboden wurde mit Dicken von 0,3 m bzw. 0,4 m aufgeschlossen.
Schicht 1: Hanglehme

Die unter dem Mutterboden folgende Schicht bestehen im oberen Schichtbe-
reich Uberwiegend aus braun gefarbten Hanglehmen aus schwach sandigen
bis sandigen und schwach kiesigen Tonen. Darunter folgen sandige bis stark
sandige, kiesige bis stark kiesige Tone. In den Hanglehmen wurde bereichs-
weise grobkorniger Granitbruch des anstehenden Grundgebirges vorgefun-
den.
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Die Hanglehme wurden in Tiefen von 1,3 m bis 2,3 m erkundet.

Schicht 2: Felszersatz

Unter den Hanglehmen folgt Felszersatz. Es handelt sich Uberwiegend um
schwach bis stark kiesige, tonige Sande, in denen in unterschiedlichen Tiefen
dinne Tonlagen eingeschaltet sind. Bei einer Kleinbohrung wurde eine 1,0
m dicke Lage aus schwach bis stark sandigen, z.T. kiesigen Tonen erkundet.

An dem gewonnenen Bohrgut wurden jeweils keine auffalligen Gertiche oder
Verfarbungen wahrgenommen, die auf eine altlastenrelevante Kontamination
hindeuten.

9.4.3 Gewasserhaushalt
Oberflachengewésser

Ostlich der Bestandgebaude des Hofs, allerdings mehrere Meter tiefer, verlauft
der Kunzenbach, der hier unmittelbar aus dem angrenzenden Wald kommt und
sich hier als tief eingeschnittenes Gewasser mit grof3tenteils trapezférmigem Pro-
fil zeigt. Der Bach ist ab dem Kreuzungspunkt der beiden Strallen ,Am Hofacker*
und der Kunzenbacher Stralde verdolt und verlauft bis zur Mandung in den Grun-
delbach unterirdisch.

Grundwasser

Die Grundwasserentstehung ist im kristallinen Odenwald ziemlich direkt (inner-
halb eines Jahres oder noch direkter) und deshalb empfindlich. Aufgrund der ge-
ringen Grole ist die Bedeutung des Plangebietes fur die Grundwasserneubildung
gering.

Im Rahmen der Erstellung des Bodengutachtens wurde kein Grundwasser ange-
troffen. Der Grundwasserspiegel liegt so tief, dass er flir die vorgesehene Bebau-
ung keine Bedeutung hat.

Die Durchlassigkeit der anstehenden Béden wurde in der Orientierenden Bau-
grundgutachten (Geoservice, Bensheim, 22.06.2022) fir die Hanglehme (Schicht
1) mit ks < 10-8 m/s ermittelt. Die Hanglehme sind somit sehr schwach durchlas-
sig.

Fir den Felszersatz kann anhand von Erfahrungswerten auf Grundlage der Bo-
denansprache und der ermittelten ein Bereich des Wasserdurchlassigkeitsbei-
werts zwischen ki = 5x10® m/s und ki < 5 x 10”7 m/s angegeben werden. Damit
ist der Felszersatz als schwach durchlassig einzustufen. Die im Felszersatz vor-
handenen Tonlagen wirken als Wasserstauer.

Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der Hanglehme und der Hanglage
flieRen die im Projektgebiet anfallenden Niederschlage, die nicht im Mutterboden
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gespeichert werden, hauptsachlich oberflachlich ab.

Auch bei starken und anhaltenden Niederschlagen wird deshalb nur ein geringer
Anteil in den Baugrund einsickern und sich erfahrungsgemal auf weniger durch-
lassigen Lagen im Felszersatz (Tonlagen) bzw. auf dem Felshorizont sammeln
und hier als Schichtenwasser talwarts ablaufen.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Wasserschutzgebieten.

9.4.4Klima

Die Planungsregion ist dem Klimaraum Sudwest-Deutschland und dem Klimabe-
zirk Westlicher Odenwald zuzurechnen. Dieser Klimabezirk ist gekennzeichnet
durch milde Winter und warme Sommer. Die mittlere Niederschlagshéhe im Jahr
betragt ca. 800 - 850 mm. Die bewachsene Flache des Gebietes ist prinzipiell
kaltluftproduzierende Flache. Aufgrund der geringen GroRRe ist die klimatische
Bedeutung des Plangebietes jedoch gering.

9.4.5Vegetation und Fauna

Das Plangebiet ist mit Ausnahme der asphaltierten Erschliefungsstral’e und der
Garage unversiegelt. Der Garten besteht aus einigen Zierstrauchern und Boden-
deckern sowie aus einer Wiesenflache. Die sonstigen nicht versiegelten Flachen
des Plangebiets sind ausschlielRlich Wiesenflachen, die als Wirtschaftswiese re-
gelmalig gemaht und von Maschinen befahren werden. Habitate fur Tier- und
Vogelarten des Offenlandes befinden sich nur im Bereich des Ziergartens. Die
Bedeutung ist allerdings im Vergleich zum weit grof3eren Gesamthabitat gering.
Ansonsten stellen nur die Holzstapel auf der Wiese ein potenzielles Habitat fur
Eidechsen oder holzbewohnende Kaferarten dar.

Aufgrund der gegebenen Biotopstrukturen ist ein Vorkommen streng geschutzter
Tierarten bzw. europaischer Vogelarten im Planungsgebiet nicht ausgeschlos-
sen. Von artenschutzrechtlicher Relevanz sind insbesondere mogliche Vorkom-
men europaischer Vogelarten, holzbewohnender Kaferarten, Eidechsen und Fle-
dermausen.
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Luftbild des Plangebiets (Quelle: Google Earth)

Als Grundlage fur die Beurteilung der Wirkungen, die mit der Umsetzung der Bau-
leitplanung auf die artenschutzrechtlich relevante Flora und Fauna verbunden
sein kdnnen, wurde durch das Buro fur Faunistik und Landschaftsokologie aus
Lindenfels ein artenschutzrechtliches Gutachten erstellt. Die ,Artenschutzrechtli-
che Prufung im Rahmen des B-Plans ,Am Hofacker im Gorxheimer Tal® vom
05.04.2022 kommt dabei zu folgenden Ergebnissen:

Veqgetation/Biotope/Lebensraumtypen

Die Wiese (Fettwiese) kann pflanzensoziologisch den Glatthaferwiesen zugeord-
net werden. Sie wird intensiv als Weide und vermutlich zweischurig genutzt. Do-
minante Arten sind Rot- und Weil3klee aber auch krautige Bestande aus Schaf-
garbe und Wiesenlabkraut sowie Wiesen-Pipau kommen vor.

Gesetzlich geschutzte Biotope oder Lebensraumtypen sind nicht vorhanden.
Auch geschlutzte Pflanzenarten finden sich nicht.

Végel (Aves)

e Gebaude

Insgesamt bietet das im Planungsgebiet vorhandene Gebaude (Garage mit
Dachstuhl) nur fur wenige Nischenbruter wie Hausrotschwanz, Bachstelze,
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Amsel ein Lebensstattenpotenzial. Im Dachstuhl wurde ein altes Nest vom Haus-
rotschwanz gefunden. Schwalbennester (Mehl- oder Rauchschwalbe) wurden
nicht gefunden. Auch Eulengewdlle fanden sich nicht.

Far Brutvogel, die am/im Gebaude bruten, werden MaRnahmen zur Vermeidung
des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande erforderlich. Diese sind in
Kapitel 7.3.4 dargestellt.

e Garten/Wiese

Im Bereich des Gartengrundstlicks mit Wiese wurden keine Brutvogelarten fest-
gestellt. Nahrung suchend konnte die Amsel und das Rotkehlchen beobachtet
werden. Potenziell besteht flr beide Arten in der Holzlagerflache und am Garten-
hauschen Brutplatzpotenzial.

Fur Brutvdgel, die im Brennholzlager/Schuppen briten kénnen, werden Mal3nah-
men zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande er-
forderlich. Diese sind in Kapitel 7.3.4 dargestellt.

Fledermé&use (Chiroptera)

Im Dachstuhl der Garage wurde an zwei Stellen kleine Kotpellets von Zwergfle-
dermausen gefunden. Somit kann davon ausgegangen werden, dass der Dach-
stuhl von Einzeltieren (Mannchenquartieren/Paarungsquartieren), die sich in
Spalten oder hinter Konstruktionsteilen verbergen kénnen, genutzt wird.

Fur die Artengruppe der Fledermause werden daher Malinahmen erforderlich.

Als Ersatz fr verloren gehende Lebensstatten der Zwergfledermaus sind an ei-
nem der Neubauten (optimal waldrandnah und somit das sudliche Gebaude) Er-
satzquartiere aus einer Nut-Feder-Verschalung an beiden Giebelseiten anzubrin-
gen (HOhe etwa 1,5m, volle Grundlinie). Ein Ersatz muss nicht im vorgezogenen
Sinne erfolgen, da davon auszugehen ist, dass der Zwergfledermaus noch wei-
tere Quartiere im Umfeld bekannt sind. Da die meisten Fledermausarten jedoch
immer in einem sogenannten Quartierverbund organisiert sind, sind diese zwin-
gend auf mehrere Gebaudequartiere angewiesen, die alljahrlich wiederkehrend,
meist sogar zu denselben Zeiten, genutzt werden und sind somit zu ersetzen.

Die erforderlichen MalRnahmen zur Vermeidung des Eintritts artenschutz-rechtli-
cher Verbotstatbestande sind in Kapitel 7.3.4 dargestellt.

Reptilien

An zwei von drei Terminen konnte die Zauneidechse mit max. 2 Individuen nach-
gewiesen werden. Beide Beobachtungen gelangen im Bereich des Brennholzla-
gers, Steinhaufen und Ubergang zur Wiese.

Das Plangebiet bietet auch nur in diesem Bereich ausreichend Versteck- und
Sonnplatze, so dass nur von Einzelindividuen der Art, nicht aber von einer Popu-
lation ausgegangen werden kann.
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Das Grabeland ist flr die Art ungeeignet und auch die Wiese scheidet als Le-
bensraum weitgehend aus, da nur wenige Strukturen vorhanden sind, die dauer-
haft von der Art besiedelbar waren. Eine dauerhafte Besiedlung ist am wahr-
scheinlichsten im Ubergang zu Gehdlzbestanden oder Béschungskanten/Feld-
rainen anzunehmen.

Im weiteren Umfeld wurden jedoch keine Reptilien nachgewiesen. Somit ist da-
von auszugehen, dass die Art im Plangebiet und Umfeld in geringer Siedlungs-
dichte und luckiger Verteilung vorkommt.

Die erforderlichen Mal3hahmen zur Vermeidung des Eintritts artenschutz-rechtli-
cher Verbotstatbestande sind in Kapitel 7.3.4 dargestellt.

Weitere planungsrelevante Arten

Im Bereich der Wiese und Gartenland konnten nur allgemein haufige und weit
verbreitete Arten, wie Nachtigallgrashipfer, Heupferd, Wiesengrashupfer, Ge-
meiner Grashupfer, Brauner Grashupfer, Kleiner Kohlweil3ling, Tagpfauenauge,
Admiral, Rotkleeblauling, Hauhechelblauling nachgewiesen werden.

Samtliche Arten sind nicht auf das Plangebiet beschrankt und kommen auch im
Umfeld vor. Keine der Arten bendétigt spezifische Anspriiche und kommt somit in
weiten Landesteilen vor.

Streng geschutzte Arten oder Arten, die in ihren Bestanden bedroht sind bzw.
auch europarechtlich geschitzte Arten, wie die Ameisenblaulinge, der Nachtker-
zenschwarmer u.a. kénnen aufgrund fehlender Lebensraum-bedingungen, wie
fehlender Raupen-/Falterfutterpflanzen nicht vorkommen.

Mit weiteren planungsrelevanten Arten ist nicht zu rechnen.

9.4.6 Landschaftsbild/Erholungspotential

Das Landschaftsbild im Umfeld des Plangebiets ist durch die Hanglage und die
Auslaufer des angrenzenden Walds gepragt. Generell zeichnet sich das Plange-
biet durch den Ubergang von der Siedlung im Norden, hin zu Wald im Siiden und
den Wiesen im Westen aus. Durch die ausgepragte Vegetation nach Nordosten
ist es vom Sichtfeld der Kunzenbacher Stral3e relativ stark abgeschirmt. Das
Landschaftsbild nach Westen ist gepragt von weitlaufigen Wiesen, die nach
Nordwesten abfallen.

Ein Erholungspotenzial ergibt sich vor allem durch die Funktion der Stral3e ,Am
Hofacker® als Spazierweg fur die wohnortnahe Erholung in den angrenzenden
Waldflachen. Aufgrund der Lage und Struktur des Gorxheimertals als langge-
stecktes Strallendorf in einem Taleinschnitt des Vorderen Odenwaldes sind der-
artige von der Ortslage in die Landschaft fihrenden Wirtschaftswege jedoch in
so groRer Zahl zu finden, dass der Weg vermutlich im Wesentlichen nur durch
die Anwohner der umliegenden Bebauung genutzt wird. Die Bedeutung des Plan-
gebiets fur die wohnortnahe Erholung ist somit vorhanden. Sie bleibt auch nach
Realisierung des Vorhabens im gleichen Malle vorhanden, wodurch das
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Naturerlebnis nicht leidet.

9.4.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans schutzwtrdige Objekte befinden.

Als Sachguter sind die Verkehrsflachen der StralRe ,Am Hofacker und ein Gara-
gengebaude vorhanden. Dem vorhandenen Gebaude kommt keine Schutzwdr-
digkeit zu.

9.4.8Immissionsschutz
Schutzwiirdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich keine wohnbaulich genutzten Flachen. Insofern be-
steht keine im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans zu berucksichti-
gende schutzenswerte Nutzung im Planungsgebiet.

Vorbelastung Schall

Eine relevante Vorbelastung durch Verkehrslarm kann aufgrund der gegebenen
Abstande zu starker befahrenen Stralien ausgeschlossen werden.

Gewerbliche Emissionsquellen sind im naheren Umfeld des Planungsgebiets
nicht vorhanden.

Nordlich des Planungsgebiets besteht ein landwirtschaftlicher Betrieb, der jedoch
nur noch in eingeschranktem Maf} bewirtschaftet wird.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Uber die bestehende Hintergrundbelastung
hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung. Gewerbebetriebe oder
landwirtschaftliche Betriebe mit relevanten Luftschadstoffemissionen sind nicht
vorhanden.

9.4.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beeinflus-
sen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungsef-
fekten zu betrachten.

Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwirkungen zwischen den Umweltbe-
langen zusammengefasst dargestellt:
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9.5

Alternativenprifung

9.5.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-

rung der Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung als Vergleichsgrundlage flir die Beurtei-
lung der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung zu erstellen.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die bestehenden
Nutzungen unverandert erhalten bleiben.

9.5.2 Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmaéglich-

9.6

keiten und Angabe von Auswahlgriinden im Hinblick auf die Umweltauswir-
kungen

Nutzungsalternativen waren nicht zu prifen, da Gegenstand der Planung die
Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fiir konkret beabsichtigte Vorha-
ben ist. Eine andere Nutzung als eine Wohnnutzung wird seitens der Grund-
stuckseigentumer nicht angestrebt. Eine andere Nutzung ware zudem aus stad-
tebaulicher Sicht angesichts der angrenzend vorhandenen Wohnnutzung nicht
vertraglich.

Standortalternativen waren ebenfalls nicht zu prufen, da die konkret beabsichtig-
ten Vorhaben aus eigentumsrechtlichen Grinden nur an dieser Stelle umgesetzt
werden kénnen. Im Ubrigen stehen der Gemeinde keine ausreichenden pla-
nungsrechtlich vorbereiteten Flachen zur Deckung der erheblichen Nachfrage
nach Wohnbauland zur Verfligung. Daher ist ein Ruckgriff auf Flachen, die im
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen dargestellt sind, geboten. An-
sonsten mussten zur Deckung der Wohnbaulandnachfrage zusatzliche Flachen
im Aulienbereich herangezogen werden.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens

Malgebend flur die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft ist ins-
besondere die Veranderung der Flachennutzungen zwischen Bestand und Pla-
nung.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ergeben sich folgende Auswir-
kungen:

9.6.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Planung wird eine Flache von ca. 1.530 m? dem AulRenbereich entzo-
gen.
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9.6.2 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch die Planung kommt es zur Bebauung einer Uberwiegend unbebauten Frei-
flache am bestehenden Ortsrand. Durch die ausgepragte Vegetation nach Nord-
osten ist es vom Sichtfeld der bestehenden Bebauung abgeschirmt. Das Land-
schaftsbild nach Westen ist gepragt den weitlaufigen Wiesen. Durch die Festset-
zung einer Randeingrinung kann sich eine Verbesserung des Landschaftsbildes
nach Westen ergeben. Bisher gibt es hier keine Vegetation zu den Bestandsge-
bauden. Der Flache kommt fur das Landschafts- und Siedlungsbild, durch die
abgelegene Lage und fehlenden 6ffentlichen Wegen im Westen, keine beson-
dere Bedeutung zu. Negative Veranderungen des Siedlungs- und Landschafts-
bildes sind nicht zu erwarten.

9.6.3 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von Vegetationsflachen.
Betroffen davon sind artenarme Wiesenflachen sowie eine Gartenflache, beste-
hend aus Zier- und Kulturpflanzen. Betroffen sind Flachen in einer Gréf3enord-
nung von ca. 670 m?. Eine besondere Bedeutung als Lebensraum fur Flora und
Fauna kommt den Flachen nicht zu.

Eine formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zulassig werdenden
Veranderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum gemal der Kompensations-
verordnung (siehe Anlage 1) ergibt fur den Bereich der geplanten Bauflachen ein
Ausgleichsdefizit von 24.510 Wertpunkten.

In die hoherwertigen Vegetationsstrukturen im Umfeld des Plangebiets wird
durch die Planung nicht eingegriffen. Mogliche nachteilige Auswirkungen auf die
Lebensraumfunktion des Waldrands oder die freie Feldflur ergeben sich also
nicht.

9.6.4 Auswirkungen auf den Boden

Der Bebauungsplan ermdglicht die Anlage neuer versiegelter Flachen auf bislang
weitgehend unversiegelten Flachen in einer Gréf3enordnung von bis zu 670 m2.

Mit der Versiegelung gehen die naturlichen Bodenfunktionen (naturliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schad-
stoffe, Standort fur die naturliche Vegetation) vollstandig verloren.

Die Ermittlung des sich hierdurch resultierenden Kompensationsbedarfs fur das
Schutzgut Boden erfolgt gemaf der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzgutes
Boden in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland Pfalz des
Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) und
dem Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz. Im Ergebnis zeigt
sich ein Ausgleichsbedarf von 0,57 Bodenwerteinheiten (vgl. Anlage 2).
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9.6.5 Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Durch die geplanten Malinahmen gehen bis zu 670 m? offener Bodenflache als
Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren.

Da eine Versickerung angesichts der Untergrundverhaltnisse nicht schadlos
moglich ist, ist eine gedrosselte Ableitung in den Kunzenbach vorgesehen. Unter
der Maldgabe, dass die Abflussmenge in Liter/Sekunde auf den heutigen naturli-
chen Gebietsabfluss begrenzt wird, kommt es nicht zu einem verstarkten Nieder-
schlagswasserabfluss in den Vorfluter.

9.6.6 Auswirkungen auf das Klima

Durch die Planung wird die bisherige Freiflache mit ihrer Funktion als Kaltluftent-
stehungsgebiet durch eine Bauflache ersetzt. Allerdings ist das Gebiet aufgrund
seiner geringen GrofRe und den deutlich groReren zusammenhangenden Kaltluf-
tentstehungsgebieten im Umfeld, klimatisch ohne nennenswerte Bedeutung.
Nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsklima sind daher nicht zu befurchten.

9.6.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans schutzwirdige Objekte befinden. Eine Be-
eintrachtigung von Kultur- und Sachgutern ist daher nicht zu erwarten.

9.6.8 Immissionsschutz

9.7

Angesichts der Abstande zur Hauptstral’e und der Eigenart der umgebenden
Nutzungen ist nicht damit zu rechnen, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Immissionsbelastungen vorliegen, die als schadliche Umwelteinwirkung zu
betrachten waren.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Umweltauswirkungen

9.7.1 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Ein-

griffen in Natur und Landschaft

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft werden folgende MalRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

e Die Grundflachenzahl wird statt mit den regelmaRig zulassigen 0,4 nur mit 0,3
festgesetzt. Damit kommt es zu einer Vermeidung einer zusatzlichen Versie-
gelungsmaoglichkeit.

e Zur Randeingrinung der geplanten Bebauung wird Richtung Westen eine 5
m breite Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt. Diese Flache ist mit einem standortgerechten und
heimischen Laubbaum (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 12-14 cm
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Stammumfang oder Stammbusch, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 1,25 — 1,50 m
Stammhohe) je 50 m? zu Uberstellen. Zudem sind 30 % der Flache mit je ei-
nem heimischen Strauch je 1,5 m? (2x verpflanzt, 0,8 - 1,2 m Hohe) zu be-
pflanzen. Die Lucke in der Randeingriinung ergibt sich aus den Zufahrtserfor-
dernissen flur die angrenzenden Wiesenflachen.

e Erganzend werden zur Vermeidung gestalterischer Beeintrachtigungen des
Freiraums bauordnungsrechtliche Regelungen zu Einfriedungen getroffen,
die eine landschaftsvertragliche Hohe und Materialwahl sicherstellen.

e Der Ausschluss von Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink und Blei soll ein Auswaschen dieser Metalle von der Dachober-
flache und in der Folge ein Ansammeln in den Anlagen zur Regenwasserbe-
wirtschaftung sowie in Boden und Grundwasser vermeiden.

e Zur Sicherung der Durchgangigkeit fur Kleintiere ist bei Einzaunungen zwi-
schen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzu-
halten. Aus dem gleichen Grund ist auf durchgehende Mauersockel ist zu ver-
zichten.

e Um sicherzustellen, dass im Rahmen der Beraumung des Baufeldes keine
Gelege oder Jungvogel gebuschbrutender Vogelarten zu Schaden kommen,
sind Rodungsarbeiten ausschlieBlich im Zeitraum vom ersten Oktober bis
zum letzten Tag im Februar zulassig.

e Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung so-
weit mdglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass PKW-
Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu verse-
hen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf
dem Baugrundstuck versickert wird.

e Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets flr die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fur Insekten, heimische Vo-
gelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der sommer-
lichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der durch-
wurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte, Schotter-
oder Kiesgarten gelten zwar als ,pflegeleicht, sowohl in ihrer 6kologischen
Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese Flachen je-
doch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder Asphaltflache zu
vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetterlagen heizen sich die
Steinschattungen Uber Tag in der Sonne stark auf. Die gespeicherte Warme
wird dann — vergleichbar den Steinen eines Saunaofens — bis in die Nacht
hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt so der nachtlichen Abkuhlung
der bepflanzen Gartenflachen entgegen.

Zur Kompensation der Eingriffe, die mit der Planung des Vorhabens entstehen,
sind zudem Kompensationsmalinahmen auf3erhalb der geplanten Bauflachen er-
forderlich. Auszugleichen ist ein Defizit von 24.510 Wertpunkten. Hierzu steht
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unmittelbar westlich anschlieRend an das Plangebiet mit dem Flurstick 25 zur
Verfugung. Die Wiese bildet aktuell eine Nutzungseinheit mit einem Grolteil des
Plangebiets. Die Wiese wird laut Artenschutzgutachten als Fettwiese mit intensi-
ver Nutzung bewertet (Frischwiese maRiger Nutzungsintensitat, Typ-Nr. 06.340)
und soll durch eine extensivierte Nutzung eine 6kologische Aufwertung erfahren.
Die vorhandene Wiese auf dem Flurstuck 25 ist auf einer Flache von 1.230 m?
als ein- bis zweischuriges Grlinland zu bewirtschaften und zu einer mageren
Mahwiese zu entwickeln. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dlingung ist
unzulassig. Alternativ zur zweiten Mahd ist ab 15. August eine Nachbeweidung
zulassig. Falls erforderlich, kann ab September eine Nachmahd vorgenommen
werden. Die vorgesehene Malinahme wertet die vorhandene Flache aus natur-
schutzfachlicher Sicht deutlich auf, indem die Grinlandnutzung extensiviert wird.
Nach den Ergebnissen des Biotopwertverfahrens ergibt sich hier ein Biotopwert-
gewinn von 24.600 Punkten, sodass die Eingriffe im Plangebiet mit einem Defizit
von 24.510 Punkten im unmittelbaren Umfeld voll ausgeglichen werden konnen.
Die Ausgleichsflache befindet sich im Privatbesitz. Zur rechtlichen Sicherstellung
der Umsetzung der Ausgleichsmalinhahme und dauerhaften Pflege unter Beach-
tung der malRnahmenbezogenen Bewirtschaftungs-modalitadten wird ein stadte-
baulicher Vertrag zwischen der Gemeinde Gorxheimertal und dem privaten Ei-
gentumer geschlossen.

9.7.2MafRnahmen zum Artenschutz

Zur Prufung der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde ein arten-
schutzrechtliches Gutachten erstellt (,Artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen
des B-Plans ,Am Hofacker® im Gorxheimer Tal“ erstellt durch das Buro fur
Faunistik und Landschaftsdkologie, Lindenfels, 05.04.2022).

Gemal} diesem Gutachten miussen folgende Vorkehrungen durchgefuhrt werden,
um Storungen, Tétungen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten im Sinne von Artikel 1
der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern:

1. ZurVermeidung der Verbotstatbestande der Verletzung und Tétung von Brut-
vogelarten und Fledermausen gemafl § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 ist der
Abriss des bestehenden Gebaudes in den Zeitraum Oktober bis Ende Feb-
ruar zu legen.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Festsetzung als MalBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatt.

2. Schnitt- und Rodungsmalnahmen von Gehdlzen sind gemal § 39 Absatz 5
Nr. 2 BNatSchG nur in dem Zeitfensters vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
und somit auRerhalb der Brutphase durchzufiihren.

Umsetzung im Bebauungsplan:
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Festsetzung als MalBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

3. Einschrankungen zu Punkt 1 und 2: Aufgrund des Vorkommens der Zaun-
eidechse mussen diese vor Befahren mit schwerem Gerat aus dem Eingriffs-
bereich vergramt werden.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Festsetzung als MalBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatft.

4. Beider Anbringung von Leuchtkérpern ist darauf zu achten, dass diese nach
unten abstrahlen, so dass es zu keinen erheblichen Lichtemissionen in Rand-
bereiche (Wiese/Waldrand) kommen kann. Die Lichtmenge ist so gering wie
maoglich zu halten. Als Leuchtkorper sind solche zu verwenden, die wenige
Insekten anlocken. Dies sind LED-Leuchten mit geringem Blaulichtanteil und
somit gelb-orange oder warmweil3e LED sowie gelbe Natriumlampen.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Festsetzung als MalBhahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatt.

5. Bei der Herstellung von groReren Glasfassaden sind diese gegen Vogelan-
flug kenntlich zu machen, um den Scheibenschlag zu reduzieren. Dies kann
u.a. durch Aufkleben von vertikalen Klebestreifen und/oder entspiegelten
Scheiben erfolgen.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Festsetzung als MalBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatt.

6. Vor Vergramung der Eidechsen ist im raumlich-funktionalen Umfeld eine FIa-
che von etwa 480 m? spezifisch auf die Lebensraumbedurfnisse der Zaun-
eidechse zu gestalten (CEF-Malinahme).

Umsetzung der Mallnahme

Die MaRnahmenumsetzung ist zwischenzeitlich erfolgt. Die Vergramung der
Zauneidechsen erfolgte gemafl der ,Dokumentation der Vergramung von
Zauneidechsen aus dem Plangebiet ,Am Hofacker“ in Gorxheimertal” (Pascal
Martiné, 69493 Hirschberg, 20.09.2023) in einen ca. 480 m? in nordwestlicher
Richtung liegenden Bdschungsbereich. Der Bereich steht im raumlich-funkti-
onalen Zusammenhang mit dem verloren gehenden Lebensraum mit einer
Entfernung von weniger als 100 m. Barrieren zwischen den Bereich sind nicht
vorhanden. In der spaten Aktivphase der Zauneidechse (1. Septemberdrittel
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2023) wurden hierzu samtliche Lebensraume im betreffenden Bereich han-
disch abgeraumt. Dies betrifft konkret den Stein-Schotterhaufen sowie die
Brennholzstapel. Der Bereich wurde mittels Motorsense kurz gemaht und das
Mahgut abtransportiert. Anschlielfend wurde eine Folie ausgelegt. Um eine
Neueinwanderung vor und wahrend der Bauzeit zu vermeiden, werden keine
neuen Versteckplatze geschaffen (Steinhaufen/Holzlager).

Vor der Vergramung aus dem Plangebiet wurden im Ersatzhabitat vier Sonn-
und Versteckplatze geschaffen. Dabei wurde Sand und weiteres grabbares
Material, Wurzelstocke und weiteres Totholz, Reisig und Steine (Kanten-
lange durchschnittlich 20 cm) verwendet. Einer der Steinhaufen wurde frost-
frei 0,5 m-0,8 m ausgekoffert. Die Sonn- und Versteckplatze haben eine
Grundflache von 4 m? und mehr. Das Umfeld gestaltet sich heterogen mit
Vegetation in unterschiedlichen Wuchshohen.

Im Rahmen der Pflege wird ein Zuwachsen des Ersatzhabitats — insbeson-
dere ein Uberwuchern der Stein-Holz-Haufen und Sandlinsen — durch exten-
sives Mahen verhindert. AuRerdem wird der Totholz-Bestand nach Bedarf
erganzt.

Als fachliche Grundlage hinsichtlich der Gestaltung der Ersatzflache, insbe-
sondere der Anlage der Sand-Stein-Holz-Haufen diente die Broschure ,Die
Zauneidechse in Hessen — verstehen — schitzen — férdern“ des Hessischen
Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (ISSN 1869-4063.

Vorrangig fur die Durchfihrung der Vergramung wurde auf3erdem die Bro-
schire ,Praxisorientierte Umsetzung des strengen Artenschutzes am Bei-
spiel von Zaun- und Mauereidechsen® der Landesanstalt fir Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (ISSN 1437-0093) herangezo-
gen.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Die rechtliche Sicherstellung der Umsetzung der CEF-MalBnahme und der
dauerhaften Pflege unter Beachtung der malBnahmenbezogenen Bewirt-
schaftungsmodalitéaten erfolgt in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Gemeinde Gorxheimertal und dem privaten Eigentiimer.

7. Im Bereich einer der Neubauten ist an beiden Giebelseiten als Ersatz fur ver-
loren gehende Lebensstatten der Zwergfledermaus eine Nut-Feder-Verscha-
lung anzubringen.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Festsetzung als Malinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatt.

8. Bei der Herstellung der ErsatzmalRnahme (Lebensstatten) flr die Fleder-
mause am Neubau ist eine 6kologische Baubegleitung (Fledermausexperte)
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hinzuzuziehen, damit die Lebensstatten funktionsfahig ausgestaltet werden.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Da das BauGB keine Festsetzungsméglichkeit fiir eine 6kologische Baube-
gleitung bietet erfolgt eine rechtliche Sicherung durch eine stédtebaulichen
Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Gemeinde.

Ein Monitoring wird laut artenschutzrechtlichem Gutachten bei funktionsfahi-
ger Ausgestaltung der Ersatzquartiere (Quartierkonstruktion und kein Streu-
licht) nicht erforderlich, da die im Artenschutzgutachten verankerte Mal3-
nahme langjahrig erfolgreich erprobt ist und nachweisbar von der Zwergfle-
dermaus auch angenommen wird.

9.7.3 MaBnahmen zur Wasserriickhaltung

Niederschlagswasser soll gemaR §§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige &6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.” Aus der Orientierenden Baugrunduntersu-
chung (siehe Kapitel 9.4.2 und 9.4.2) ergibt sich jedoch, dass eine Versickerung
des Niederschlagswassers im Baugebiet selbst nicht moglich ist. Daher wird eine
Ableitung in den Kunzenbach mit einer Reduzierung (Drosselung) der Abfluss-
menge in Liter/Sekunde auf den bisherigen natirlichen Gebietsabfluss vorgese-
hen. Zur Drosselung wird eine Zwischenspeicherung in ausreichend dimensio-
nierten Zisternen erforderlich. Festgesetzt wird daher, dass je 75 m? der von
Dachflachen Uberspannten Grundflachen ein Rickhaltevolumen von 1 m? in ei-
ner Zisterne vorzuhalten ist. Der Drosselabfluss ist — bezogen auf die Baugrund-
stucksflache - auf maximal 0,0015 I/(s*m?) zu begrenzen. Ein geringeres Zister-
nenvolumen kann zugelassen werden, wenn durch sonstige Rickhaltemal3nah-
men gewabhrleistet ist, dass die Einleitemenge in die 6ffentliche Kanalisation bzw.
in den Kunzenbach (in Liter/Sekunde) nicht den urspringlichen naturlichen Ge-
ldndeabfluss Uberschreitet.

9.7.4MaBRnahmen zum Schallschutz
MaRnahmen zum Schallschutz werden nicht erforderlich.

9.8 Zusitzliche Angaben

9.8.1 Technischer Umweltschutz (Abwasser, Abfall, eingesetzte Stoffe und Tech-
niken)

Mit Umsetzung der Planung entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Schmutz-
wasseraufkommen. Nahere Angaben hierzu konnen im Rahmen der Aufstellung
eines Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden. Gleiches gilt auch in
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Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.

Bei der Verwirklichung der zulassigen Bebauung kommen voraussichtlich die ty-
pischen Baustoffe und Techniken des Hochbaus zum Einsatz, die dem heutigen
Stand der Technik entsprechen. Es ist nicht zu erwarten, dass Stoffe oder Tech-
niken zum Einsatz kommen, die zu nicht unerheblichen Gefahren fir Besucher
oder Arbeitnehmer fuhren kdnnten.

Eine genauere Abschatzung der bei Bau und Betrieb des Plangebiets eingesetz-
ten Stoffe und Techniken ist im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans
jedoch nicht moglich oder sinnvoll.

9.8.2Energie

Mit Umsetzung der Planung entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Energiebe-
darf. Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf konnen im Rahmen
der Aufstellung eines Bebauungsplans nicht getroffen werden.

Es ist jedoch zu beachten, dass in Bezug auf den Energiebedarf der Vorhaben
insbesondere die Bestimmungen des Gebaude-Energien-Gesetzes malRgebend
sind. Aus den Vorgaben des GEG folgt eine Verpflichtung zur Nutzung regene-
rativer Energien bzw. zu WarmeschutzmalRnahmen am Gebaude. Weder die
Nutzung regenerativer Energien in Form von Photovoltaik, Solarthermie oder
Erdwarme noch WarmeschutzmalRnahmen am Gebaude werden durch die Re-
gelungen des Bebauungsplans eingeschrankt.

9.8.3 Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Trotz einer bereits Uber Jahrzehnte andauernder Forschung zum anthropogen
induzierten Klimawandel kdnnen die genauen, innerhalb der kommenden Jahr-
zehnte zu erwartenden Folgen des Klimawandels auf globaler sowie auf klein-
raumlicher Ebene bisher nicht abschlielfiend oder eindeutig prognostiziert wer-
den.

Einig sind sich die Prognosen fir Deutschland in Bezug auf die Erwartung einer
grundsatzlich héheren Durchschnittstemperatur, die sich insbesondere in war-
meren Wintern, langeren sommerlichen Hitzeperioden und einer Verschiebung
der jahrlichen Niederschlage hin zu feuchteren Wintern und trockeneren Som-
mern zeigt. Die Zahl der Extremwetterlagen wie Stirme, Hagel, unwetterartige
Geuwitter, kleinraumliche Starkregen und im Vergleich zur Durchschnittstempera-
tur strenger winterlicher Kalteeinbrtiche wird voraussichtlich weiter zunehmen.

Die geplante Bebauung weist aufgrund ihrer Eigenart keine erhéhte Exposition
oder Empfindlichkeit gegenuber den Folgen des Klimawandels auf.

Im Rahmen der Planung der Regenwasserbewirtschaftungsanlagen ist auf eine
ausreichende Dimensionierung der Ruckhalte- und Versickerungsanlagen fir
Starkregenereignisse zu achten.
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9.8.4Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt

Aufgrund der entsprechend dem Bebauungsplan zulassigen Nutzungen sind
keine ungewdhnlichen oder wesentlichen Risiken fur die menschliche Gesund-
heit oder die Umwelt zu erwarten, die Uber das normale Lebensrisiko innerhalb
vergleichbarer Standorte hinausgehen.

Risiken fur das kulturelle Erbe ergeben sich nicht.

9.8.5 Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Im naheren Umfeld des Planungsgebiets sind keine weiteren Planungen vorge-
sehen. Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete sind daher nicht zu erwarten.

9.8.6 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens ist, dass mit einem Bebauungsplan nur rahmensetzende Vor-
gaben getroffen werden, die in unterschiedlicher Weise und in unterschiedlicher
Intensitat ausgenutzt werden kénnen. Insofern muss der Umweltbericht in Bezug
auf die Flacheninanspruchnahme auf einen gemal den Festsetzungen des Be-
bauungsplans realistischerweise anzunehmenden ungunstigen Fall abheben. In
der Realitat konnen die negativen Umweltauswirkungen im Einzelfall geringer
ausfallen.

In Bezug auf den Wasser- und Energiebedarf, die Abfallerzeugung, die Emissio-
nen kunftiger Nutzungen sowie deren Verkehrserzeugung liegen keine ausrei-
chenden Grundlagen fur eine Abschatzung vor. Insofern ergeben sich diesbe-
zuglich fehlende Kenntnisse.

9.8.7 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des Plan-
gebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger Fachlite-
ratur und -gesetze.

FUr das Artenschutzgutachten waren keine technischen Verfahren anzuwenden.

9.8.8 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
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Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete AbhilfemalRnahmen
zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art und/oder
Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind aufgrund der Bestandssituation im Plange-
biet im Hinblick auf die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie auf
Mensch, Kultur- und sonstige Sachgtter keine Prognoseunsicherheiten gege-
ben, die dariiber hinausgehenden MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
erfordern.

9.8.9 Referenzliste der fur den Umweltbericht herangezogen Quellen
Fur den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:

e ,Artenschutzrechtliche Prufung im Rahmen des B-Plans ,Am Hofacker® im
Gorxheimer Tal*, erstellt durch das Buro fur Faunistik und Landschaftsokolo-
gie, Lindenfels, 05.04.2022.

e ,Dokumentation der Vergramung von Zauneidechsen aus dem Plangebiet ,Am
Hofacker” in Gorxheimertal®, erstellt durch Pascal Martiné, 69493 Hirschberg,
20.09.2023

e Baugrundgutachten ,Erschliefung eines Wohngebiets ,Am Hofacker® in
Gorxheimertal®, erstellt durch das Buro Geoservice, Bensheim, mit Datum vom
22.06.2022.

9.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans strebt die Gemeinde Gorxheimertal die
Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fur eine Neubebauung von FIa-
chen im Ubergang vom planungsrechtlichen Innen- in den AuRenbereich an. Im
Interesse einer Deckung der bestehenden Wohnbaulandnachfrage soll somit un-
ter Berlcksichtigung der Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden ein bestehendes Baulandpotenzial angrenzend an die bebaute Orts-
lage fir eine Neubebauung gesichert und entwickelt werden.

Durch den Bebauungsplan wird eine zusatzliche Versiegelung auf bis zu 670 m?
zugelassen. Betroffen sind vorwiegend Frischwiesen sowie Gartenland. Eine be-
sondere Bedeutung als Lebensraum flr Flora und Fauna kommt den Flachen
nicht zu. Die vorhandene Garage bietet jedoch Fledermausen einen Lebens-
raum.

Bei Beachtung der Vorgaben zum Zeitraum von Abbruch- und Rodungsmalinah-
men, Umsetzung der MalRnhahmen zur Randeingriinung sowie bei einer Begren-
zung des Niederschlagswasserabflusses auf den heutigen natlrlichen Gebiets-
abfluss sind keine grundlegenden nachteiligen Umweltauswirkungen zu beftrch-
ten. Ungeachtet dessen wird eine externe Kompensationsflache erforderlich.
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10.

10.1

10.2

10.3

Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10 a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende Erkla-
rung beizufugen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan
berucksichtigt wurden und aus welchen Grunden der Plan nach der Abwagung
mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkei-
ten gewahlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Die Gemeinde Gorxheimertal unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrund-
stucken fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnraum mdchte die
Gemeinde in einem stadtebaulich vertraglichen Mal® nachkommen. , indem vor-
zugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung und Innenentwick-
lung innerhalb der bestehenden Ortslage oder kleinflachige Arrondierungsberei-
che im Ubergang vom Innen- zum AuRenbereich in Anspruch genommen wer-
den, bevor weitere Bauflachen im Aulienbereich erschlossen werden.

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung von zwei Wohngebauden
mit je einer Wohnung an der Stral’e ,Am Hofacker® in der Gemeinde Gorxhei-
mertal. Bei der Strale ,Am Hofacker® handelt es sich um eine schmale Stralle,
die ihrem Charakter her einem Wirtschaftsweg entspricht, jedoch bereits mehrere
Wohngebaude erschlie3t. Die geplanten Gebaude sollen sich in ihrer Grundfla-
che und Kubatur an der vorhandenen Bebauung orientieren.

Die Planungsabsicht des privaten Vorhabentragers entspricht grundsatzlich der
oben dargestellten Zielsetzung der Gemeinde, vorrangig bestehende innerortli-
che Baulandpotenziale bzw. oder kleinflachige Arrondierungsbereiche im Uber-
gang vom Innen- zum Aulienbereich fur die weitere bauliche Entwicklung zu nut-
zen.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Planungs-
rechtlich ist sie allerdings trotz bestehender Erschliefung und baulicher Vorpra-
gung durch die Umgebungsbebauung bislang dem AulRenbereich gemall § 35
BauGB zuzuordnen. Um Baurecht zu schaffen, wird daher eine planungsrechtli-
che Absicherung durch einen Bebauungsplan erforderlich.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des derzei-
tigen Zustands von Natur und Landschaft, eine Erfassung der durch die Planung
zu erwartenden Eingriffe und eine Regelung der zum Ausgleich dieser Eingriffe
erforderlichen MaRnahmen berlcksichtigt.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
...wird im Rahmen des weiteren Verfahrens ergénzt...
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10.4 Gepriifte anderweitige Planungsmoglichkeiten

Nutzungsalternativen waren nicht zu prifen, da Gegenstand der Planung die
Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fur konkret beabsichtigte Vorha-
ben ist. Eine andere Nutzung als eine Wohnnutzung wird seitens der Grund-
stuckseigentumer nicht angestrebt. Eine andere Nutzung ware zudem aus stad-
tebaulicher Sicht angesichts der angrenzend vorhandenen Wohnnutzung nicht
vertraglich.

Standortalternativen waren ebenfalls nicht zu prufen, da die konkret beabsichtig-
ten Vorhaben aus eigentumsrechtlichen Grinden nur an dieser Stelle umgesetzt
werden kénnen. Im Ubrigen stehen der Gemeinde keine ausreichenden pla-
nungsrechtlich vorbereiteten Flachen zur Deckung der erheblichen Nachfrage
nach Wohnbauland zur Verfugung. Daher ist ein Ruckgriff auf Flachen, die im
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen dargestellt sind, geboten. An-
sonsten mussten zur Deckung der Wohnbaulandnachfrage zusatzliche Flachen
im Aulenbereich herangezogen werden.

Gorxheimertal, den

Uwe Spitzer
Blrgermeister
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Anlage 1: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
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Anlage 2:
Kompensationsbedarf Schutzgut Boden
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Anlage 3:

Gutachten ,,Artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen des B-Plans ,,Am Hof-

acker“ im Gorxheimer Tal“ (Buro fiir Faunistik und Landschaftsokologie, Lin-
denfels, 05.04.2022)
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Anlage 4:

Dokumentation der Vergramung von Zauneidechsen aus dem Plangebiet ,,Am

Hofacker“ in Gorxheimertal“, erstellt durch Pascal Martiné, 69493 Hirschberg,
20.09.2023
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Anlage 5:

Baugrundgutachten , ErschlieBung eines Wohngebiets ,,Am Hofacker” in
Gorxheimertal“, erstellt durch das Biiro Geoservice, Bensheim, mit Datum
vom 22.06.2022.
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