Bauleitplanung der
Stadt Oberzent

Abrundungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB

~Liickenweg®, 1. Anderung, Stadtteil Beerfelden

Planentwurf und Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Aufgrund spiirbarem Siedlungsdruck bzw. Nachfrage der Grundstickseigentlimer zur
Bebauung ihrer Grundstiicke und zur abschlieRenden stadtebaulichen Ordnung des
Planbereiches Liickenweg im Stadtteil Beerfelden soli die Abrundungssatzung gem.
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB aufgestellt werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der vorliegenden Planung soll ein definierter Abschluss des Siedlungsrandes von
Beerfelden erzielt werden. Die Bildung der Baugrundstiicke der vorhandenen
Satzung fiihrte zu einer bezogen auf die gegeniiberliegenden letzten Grundstiicke im
Liickenweg einen ungleichen Siedlungsabschluss. Fiir die beiden durch die Planung
entstehenden Baugrundstiicke liegen zudem konkrete Bauabsichten vor.

Verfahren

Die Abrundungssatzung wird als Bauleitplanung der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden
Zuldssigkeitsmerkmale werden erfiillt:

- die Uberbaubare Grundstlicksflache liegt weit unter dem gesetzlichen Schwellenwert
von 20.000 m2.

- durch die Abrundungssatzung wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

- es werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten
beruhrt.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2 a BauGB sowie von der
frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Tréger offentlicher Belange und
der Erorterung abgesehen werden. Von den beiden erstgenannten Verfahrens-
erleichterungen (Verzicht auf Umweltpriifung und —bericht) wird Gebrauch gemacht.
Die Abrundungssatzung ist aus dem bestehenden und dem in der Fortschreibung
befindlichen Flachennutzungsplan entwickelt.
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3. Plangebiet
3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt am Ortsrand der Gemarkung Beerfelden am Ende der
ErschlieRungsstralle Liickenweg.

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung der Abrundungs-
satzung festgesetzt ist. Die GroRe des Plangebietes bzw. die Flache der Erweiterung
betrégt ca. 0,21 ha. Innerhalb des Geltungsbereiches wurde auch eine
Ausgleichsflache von 0,11 ha festgesetzt. Die Uberbaubaren Fldachen betragen 693 m?.
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3.2

3.3

4.1

Bestandssituation

Das Plangebiet wird im Westen durch die vorhandene Bebauung im Liickenweg
begrenzt. Im Westen, Norden und Stiden schlief3t sich der AuRenbereich, d. h. die
landwirtschaftlichen Flachen auf der sog. Beerfelder Platte am Liickenweg an.

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile werden zurzeit

als Griinland bzw. Frischwiesen zur Futtergewinnung landwirtschaftlich genutzt.
Sonstige landwirtschaftliche Nutzung besteht nicht.

Altlastensituation

Im Plangebiet der Abrundungssatzung sind keine Altlasten oder altlastenverdachtigen
Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet der Erweiterung besteht der seit 1979 rechtskréftige
Flachennutzungsplan der ehemaligen Stadt Beerfelden, Planteil Stadtteil Beerfelden.
Dieser stellt fiir das Plangebiet ,Flachen fir die Landwirtschaft* gemaf BauNVO dar.
Der Planbereich ist somit nicht aus dem bestehenden Flachennutzungsplan
entwickelt. In dem in der Fortschreibung befindlichen Flachennutzungsplan der Stadt

Oberzent, Planteil Stadtteil Beerfelden, wird der Planbereich kiinftig als
Wohnbauflache dargestelit.

Ubergeordnete Planung

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:
Landesentwicklungsplan 2000

Die Planung entspricht voll umfénglich den Vorgaben des Landesentwicklungsplans
2000 und dem im Anderungsverfahren befindlichen Landesentwicklungsplan 2020.

Regionalplan 2010

Im Regionalplan 2010 ist der Planbereich als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft und
besondere Klimafunktionen dargestellt.
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4.3

5.1

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von festgesetzten Schutzgebieten.

Planinhalte

Mit der Abrundungssatzung werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs.
1 BauGB getroffen. Im Folgenden werden die Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzung
Art der baulichen Nutzung

Geméf der geplanten Nutzung und der unmittelbar angrenzenden Nutzungen wird
ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden bereits vorhandenen Wohnbebauung der
Erschliefungsstrafie Liickenweg sind ausreichend Mafistébe fiir eine Einfligung gem.
§ 34 Abs. 1 BauGB vorhanden. Eine Grundflachenzahl bzw. Geschossfléchenzahl
wird nicht festgesetzt; es gelten die Regelungen in § 4 der BauNVO.

Im Bereich der ebenfalls festgesetzten Baugrenzen diirfen Wohngebaude mit max. 1
Geschof} errichtet werden.

Fur die Grundstlicke wird eine Firsthohe von max.8,50 m, bezogen auf den
ErschlieRungsweg Liickenweg, festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksfldchen und
Stellung der baulichen Anlagen

Innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen wird — auch zur Nutzung der
Sonnenenergie — keine Firstrichtung festgesetzt.

Stellplidtze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen sind auch auerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MalRnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des
Umweltschutzes und des Orts- und Landschaftsbildes in den Planentwurf
aufgenommen:

- Ausschluss metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen
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5.2

5.3

6.1

- Ausschluss von Schottergérten und —schiittungen

- Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken

Pflanzgebot und Pflanzbindungen

Zur Eingriinung des Planbereichs bzw. zur Abgrenzung der Bebauung zur freien
Landschaft ist auf der Nordseite des oberliegenden Grundstiickes und auf der
Sldseite des unterliegenden Grundstiickes eine mehrreihige Hecke aus

‘gebietsheimischen Gehdlzen anzupflanzen. Die Liste der gebietsheimischen Gehdlze

ist als Anlage dieser Begriindung beigefligt.

Ortliche Bauvorschriften

Aufgrund der vorhandenen Bebauung im Umfeld des Planbereiches sind ausreichend
MaRstébe zur Beurteilung einer Einfligung gem. § 34 Abs. 1 BauGB gegeben.

Es wird eine eingeschoflige Bauweise festgesetzt. Der (iberbaubare Grundstiicks-
bereich wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Zulassig sind Sattel-, Walm- oder Pultdécher mit roter, rotbrauner, dunkelbrauner
Dacheindeckung.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sh. Festsetzungen unter 5.1,
Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken.

Nachrichtliche Ubernahme
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in die Satzung (ibernommen:

- Bodenfunde

- Altlasten

- Bodenschutz

- Regenwasserzisterne

Auswirkungen der Planung
Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung der
Bauleitplanung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung
besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.
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Hiervon unberiihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die
Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1 a BauGB) bei dem
planerischen Interessensausgleich zu berticksichtigen.

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation und der in der Abrundungssatzung
vorgesehenen Festsetzung ist festzuhalten:

Mensch und Gesundheit

Fir das Schutzgut Mensch und Gesundheit sind durch die geplante Nutzung weder
im Plangebiet noch durch das Plangebiet keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Tiere und Pflanzen

Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen gehen aufgrund der
Vorbelastungen und Nutzung keine geeigneten Flachen verloren.

Boden und Wasser

Durch Versiegelungen gehen Bodenfunktionen dauerhaft verloren. Durch die
Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen auf Wegen, Hof- und
Stellplatzflaéchen soll die Verringerung von Bodenfunktionen méglichst gering
gehalten werden.

Luft und Klima

Aufgrund der GrofRe und insbesondere der Lage werden durch die
Abrundungssatzung die Frisch- und Kaltluftbildung nicht beeintrachtigt. MaRnahmen
zum Klimaschutz sind deshalb nicht erforderlich; positive Effekte werden {iberdies
durch die festgesetzten Pflanzgebote erzielt.

Landschaftsbild

Aufgrund der bereits vorhandenen umliegenden Bebauung und aufgrund der
Geringfligigkeit des Plangebietes wird das Landschaftsbild nicht negativ
beeintrachtigt.

Umweltschutzgiiter

Der Bereich der Abrundungssatzung hat fiir Umweltschutzgliter eine untergeordnete
Bedeutung. Es ist mit keiner planbedingten wesentlichen Beeintréchtigung der
umweltbezogenen Schutzgiter zu rechnen. Mit den festgesetzten Vermeidungs-
maflinahmen, den Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung sowie zur Bepflanzung
der Grundstiicksflachen werden betroffene Schutzgliter weitergehend gewlirdigt.

10



Stadt Oberzent .
Abrundungssatzung ,Llickenweg", 1. Anderung, Stadtteil Beerfelden

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Aufgrund der Geringfligigkeit des Eingriffsraumes und der bekannten Nutzung
(intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen einschl. mehrmalige Mahd im Jahr
sowie Diingung) der in Anspruch genommenen Flachen ist eine artenschutzrechtliche
Priifung nicht erforderlich. Ein entsprechender Fachbeitrag ist nicht erforderlich.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung wird in der Abrundungssatzung eine Ausgleichsflache
festgesetzt. Der Nutzungstyp ist eine neu angelegte Streuobstwiese mit min. 7
anzupflanzenden hochstdmmigen Obstbaumen aus der gebietsheimischen Artenliste.
Der Nachweis bzw. die Bilanzierung erfolgt im Sinne der Kompensationsverordnung,
wird aber in diesem Falle der Einfachheit halber verbal argumentativ gefiihrt. Es ist
von einer geringflgigen Uberkompensation auszugehen.

Hochwasserschutz und Starkregen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten im Planbereich sind keine MalRnahmen
zum Hochwasserschutz erforderlich.

Immissionen

Durch die geplante Nutzung im und um den Planbereich ist durch das angrenzende
Mischgebiet die erforderliche Nutzungsvertraglichkeit gegeben.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches erfolgt iber ErschlieRungsstralie
Lickenweg und im weiteren Verlauf (iber die vorhandenen innerértlichen
ErschlieBungsstral®en, wie die Turmstralle, Kirchstrafte, MarktstraRe, Hirschhorner
Stral’e bzw. Gammelsbacher Strafe.

Erschlieung

Die offentlichen ErschlieBungseinrichtungen (Wasserversorgung/Abwasserent-
sorgung) sind in der éffentlichen Verkehrsflache vor den Baugrundstiicken vorhanden.

Kosten
Die stadtebaulichen Architektenleistungen werden von der Bauverwaltung der Stadt

Oberzent erbracht. Als Ergebnis des Beteiligungsverfahrens kénnen Forderungen zur
Léschwasserversorgung und der Stral’enbeleuchtung entstehen.

Oberzent,

Magistrat der Stadt Oberzent

Kehrer, Biirgermeister
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Anlage zur Begriindung

ARTEN- UND SORTENLISTEN

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Striucher und An-
pflanzungen

Wissenschafdlicher Name (dt. Naine) Verwendung

Feldhecke
Einzelbaum

Acer platanoides (Spitzahorn) *

Acer pseudoplatanus (Bergahorn) *
Betula pendula (Hiingebirke) *
Carpinus betulus (Hainbuche) *
Corylus avellana (Gewohnlicher Hasel)
Euonymus europaeus (Pfaffenhtitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Fraxinus excelsior (Gewshnliche Esche) * ®
Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Echte Hundsrose)

Salix caprea (Salweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) ®
Viburnum oputus (Gewdhnlicher Schneeball) ¥

Herkunftsgebiet fur Pflanzgut soll in der Regel das Westdeutsche Bergland sein.

Bei den mit ,*" gekennzeichneten Arten soll das Herkunftsgebiet entsprechend Forst-
vermehrungsgutgesetz (FoVG) bericksichtigt werden.
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