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A. Bauplanungsrecht
Anderungsanlass — Vorgang

Die bislang rechtkraftige Erganzungssatzung ,Rheinmihle” wurde auf damalige
Initiative der Fam. Budde erstellt und am 14. Juli 2003 von der Gemeinde
Grol3karlbach als Satzung beschlossen.

Am 01. Marz 2006 hat die Familie Budde bei der Gemeinde Grof3karlbach einen
Antrag auf Anderung dieser Erganzungssatzung eingereicht.
Der Antrag umfasst folgende Anderungen:

e VergroBerung der zulassigen Uberbaubaren Grundflichen in den
festgesetzten Baufelder 1 — 4 von gegenwartig 200 gm auf 300 gm mit
entsprechender Vergrol3erung der Baufelder (Baufelder 1- 3 von 15m auf 20
m Tiefe und Baufeld 4 von 12m auf 15m Tiefe).

e Keine Anrechnung von Stellplatzen, Garagen, Zufahrten und sonstigen
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auf die zuldssige Uberbaubare
Grundflache.

Als Begrundung fiur die Durchfiihrung dieser Anderungen wurde von dem
Antragsteller das unguinstige Verhaltnis zwischen GrundsticksgrofRe (durchschnittlich
ca. 1000 gm) und der zulassigen Uberbauung aufgefiihrt. Dies filhre zu
Einschrankungen der individuellen, baulichen Ausnutzung (Einzelhausbebauung) mit
der Folge einer schwierigeren Vermarktungsfahigkeit.

Diesem Anderungsantrag stimmte die Gemeinde GrofRkarlbach in ihrer Sitzung am
04. April 2006 zu.

Planerische Uberpriifung des Anderungsumfangs

Von den Auftragnehmer der Planung, die auch die gegenwartig gultige
Erganzungssatzung erarbeitet haben, wurde der Familie Budde empfohlen, das
Baufenster 4 nicht zu vergroBern und des weiteren einen Maximalwert fir
Grundflachen, die durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne von 8§ 14 BauNVO in Anspruch genommen werden durfen, festzulegen.

Denn hinsichtlich dem Baufeldes 4 hatte der Gewasserzweckverband im
urspringlichen Aufstellungsverfahren einen Abstand von 10.00 Meter zum Eckbach
gefordert. Dieser Mindestwert kénnte bei einer Vergrof3erung der Bautiefe (15m
anstatt 12m) nicht mehr eingehalten werden. Hinzu kommt, dass die untere
Denkmalpflegebehérde sich ohnehin kritisch zu einer Bebauung des Baufeldes 4
gedaullert hatte.

Eine Begrenzung der Grundstickstberbauung durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten
und sonstigen Nebenanlagen erfolgt aufgrund des generellen Bestimmtheitgebotes
von bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sowie einer  eindeutigen
Bilanzierungsgrundlage im Rahmen des dadurch ausgelosten erhdhten
naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs. Im Zusammenhang mit der Bewaltigung
des Ausgleichs wurde vorab festgestellt, dass dieser nicht mehr im Geltungsbereich
der Erganzungssatzung erbracht werden kann (vgl. Landschaftsplanung).



Umfang der 1. Anderung
Die 1. Anderung umfasst — unter Beachtung o.g. Aspekte - folgende Punkte:

1. Die zulassige, absolut tberbaubare Grundstticksflache wird fur die Baufelder
1-3 auf jeweils 300 gm festgesetzt (bisher jeweils 200 gm).

2. Im Abstimmung mit der VergroR3erung der tberbaubaren Grundflachen werden
die jeweiligen Bautiefen bei den Baufelder 1-3 auf 20m (bisher 15m)
vergrolert.

3. Die maximal Uberbaubauen Grundflachen dirfen durch Garagen, Stellplatze,
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO bei den Baufeldern
1-3 um jeweils bis zu 100 gm tberschritten werden.

Hinweis: Durch die VergroRerung der Bautiefen in den Baufeldern 1-3 kann die
Bebauung naher zu der im Norden stehenden Stutzmauer errichtet werden (min.
Abstand ca. 4m). Eine statische Uberpriifung der Belastbarkeit dieser Mauer sowie
gegebenenfalls die Durchfiihrung von statischen SicherungsmalRnahmen ist Aufgabe
der Baugenehmigungs- bzw. Bauausfihrungsplanung.

B. Landschaftsplanung
(hier: Externe Kompensation des Eingriffs gemaf 8§88 9 LNatSchG und 1a Abs. 3 BauGB)

Erlauterungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffs- Ausgleichsreglung

Sachverhalt

Durch die 1. Anderung vergroRert sich die Uberbaubare Flache um ca. 600 gm.
Dieser gegeniiber der bisherigen Planung® zusatzliche naturschutzrechtliche Eingriff
kann nicht mehr im Geltungsbereich der Erganzungssatzung ausgeglichen werden.
Es mussen Flachen fur Ersatzmal3Bnahmen aufRerhalb des Plangebiets zur Verfiigung
gestellt werden. Entsprechend der allgemeinen Bedeutung der Eingriffsflache
(Biotoptyp: Scherrasen) fur den Naturschutz (Stufe zwei einer dreistufigen ordinalen
Skalierung) ist hinsichtlich der erforderlichen Ersatzmalihahmen von einem
Flachenbedarf in etwa gleicher GroRRenordnung auszugehen, z. B. bei einer
Extensivierung von bisher intensiv landwirtschatftlich genutzten Flachen einschliel3lich
einer partiellen Bepflanzung mit tief wurzelnden Gehdlzen. Betroffen sind v. a.
Regulations- und Regenerationsfunktionen des Bodens, des Wasserhaushalts und
des Gelandeklimas.

! Landespflegerischer Planungsbeitrag gem. § 17 LPfIG zur Ergédnzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
.Rheinmihle* (Anwesen Budde) in der Gemeinde GroRRkarlbach VG Grinstadt-Land, Kreis Bad Durkheim
(06.08.2003)



Externe Ausgleichsflache - Okokonto

Da die Gemeinde GroRRkarlbach derzeit nicht Gber Flachen zur Durchfihrung von
ErsatzmalRnahmen verfiigt, werden diese aus dem Okokonto der Verbandsgemeinde
Griunstadt-Land bereitgestellt. Die betreffende Flache liegt auf der Gemarkung der
Gemeinde Obrigheim, Ortsteil Colgenstein-Heidesheim, ,Rechts am Bordweg®,
sudostlich der Ortslage und des Eisbaches. Es handelt sich um den mit der Ziffer 7 in
der unteren Abbildung gekennzeichneten Teil eines Flurstiicks (Plan Nr. 1891/1). Der
gesamte Bereich wird bisher landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Die AusgleichsmaRnahme mit einem Flachenanteil von 600m? auf einem bisherigem
Intensivacker besteht zu etwa gleichen Anteilen in gelenkter Sukzession,
Anpflanzung von Hochstammen wund Stammbischen sowie Anlegen von
verschiedenen Kleinstrukturen. Diese Aufwertungen im Sinne des Naturschutzes
entsprechen funktional den zu erwartenden Verlusten am Eingriffsstandort (vgl.
Ausfihrungsplan LA Hess, Okokonto VG Griinstadt-Land, Realisierungsabschnitt |,
Mérz 2007 ).
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Sicherung der Ersatzmal3hahmen

Es ist die Aufgabe der VG Griunstand-Land als Trager der Aufwertungsmal3nahme
mit dem Vorhabentrager bzw. Verursacher des Einriffs (Fam. Budde) entsprechende
Regelungen in zeitlicher und finanzieller Sicht fur die Inanspruchnahme dieser
Kompensationsflache aus dem Okokonto zu treffen. Dabei sind die 8§ 11 — 12
LNatSchG zu beachten?.

Als formale Vertragsform eignet sich hierzu ein stadtebaulicher Vertrag (8 11
BauGB).

Denn die Gemeinde Grof3karlbach besitzt fir diese externe Kompensationsflache
weder Planungshoheit noch sonstige Grundstiicksrechte.

Allerdings steht die Gemeinde Grol3karlbach als verantwortlicher Tréager dieses
Satzungsverfahrens letztendlich in der Verantwortung, dass diese externen,
aulRerhalb des Gemeindegebietes liegenden Ersatzmalinahmen auch durchgefiihrt
werden. Ferner hat sie die Daten Uber die festgesetzten Ausgleichs- bzw.
Ersatzmallinahmen an die untere Naturschutzbehtrde zu melden (8 12 Abs. 2
LNatSchG).

2 Anmerkung: Es gibt zwischen der VG Grinstadt-Land und der unteren Naturschutzbehérde eine
Vereinbarung Uber die Aufnahme dieser Kompensationsflache in das Kompensationsflachenkataster
(Okokonto). Die AufwertungsmaRnahme steht zur Umsetzung erst an, so dass eine Abbuchung erst
nach MalRnahmendurchfiihrung mdglich wird.



