Bauleitplanung der
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Begriindung
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Stadt Oberzent Bebauungsplan ,Zieglersfeld 1,
1. Erweiterung®

Begriindung

l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

1.1 Grundlagen
1.1.1 Anlass der Planung

Die Stadt Oberzent beabsichtigt, im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes
LZieglersfeld 1 eine 1. Erweiterung vorzunehmen. Die Grundstiicke im Bereich des
bestehenden B.-Planes ,Zieglersfeld 1" sind mittlerweile allesamt bebaut bzw.
verkauft.

Die Umsetzung der geplanten Erweiterung erfolgt, wie schon bei dem B.-Plan
.Zieglersfeld 1, wieder mit Unterstiitzung der Hessischen Landgesellschaft.

Auch im Bereich der 1. Erweiterung ist eine Aufteilung der Gesamtflache in
Einzelgrundstiicke vorgesehen. Zur ErschlieBung der kiinftigen Baugrundstiicke ist
wieder eine Stichstralle mit Wendehammer erforderlich.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zieglersfeld 1, 1. Erweiterung®, umfasst
die Grundstiicke in der Gemarkung Beerfelden, Flur 2 Nr. 575/1 (Wegeparzelle,
teilw.), 576/1 und 576/2, 577, 578, 591 (Wegeparzelle, teilw.).und 592
(Wegeparzelle, tiw.). Das Plangebiet hat eine GesamtgroRe von ca. 2,1 ha. Entlang
der DieselstralRe befindet sich eine Griinanlage, die in dieser Form erhalten wird.

1.1.3 Planungsvorgaben

Die Flachen in der geplanten Erweiterung sind im Regionalplan Siidhessen 2010 als
geplantes Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe dargestellt.

In dem in der Fortschreibung befindlichen Flachennutzungsplan FNP der Stadt
Oberzent, Planteil Beerfelden, ist der Planbereich als B 4, geplante Erweiterung fir
Gewerbeflachen, dargestellt. Die Planung folgt einem klaren stadtebaulichen
Konzept, in dem gewerbliche Nutzungen, sportliche Nutzungen sowie soliche fiir
offentliche Zwecke und die sonstigen Wohnnutzungen klar voneinander getrennt
sind. Die Grundzilige einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden somit
gewahrt.

.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet der 1. Erweiterung liegt stidlich des Gewerbegebietes ,Dieselstrafte”
und zwischen dem bestehenden B.-Plan ,Zieglersfeld 1“ und der Gammelsbacher
Stral3e. Entlang der DieselstrafRe befinden sich bereits Gewerbebetriebe. Die
sonstigen Flachen im und um den Planbereich sind ausschlieRlich landwirtschaftlich
genutzt. Ein Konflikt mit angrenzender Wohnbebauung aus Immissionsgriinden ist,
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insbesondere auch hinsichtlich der Verkehrsentwicklung aufgrund der glinstigen
Lage des Plangebietes, nicht zu erwarten.

Nahere Einzelheiten zum aktuellen Zustand der Flachen sind dem Umweltbericht in
Teil Il dieser Begriindung zu entnehmen.

1.1.5 ErschlieBungsanlagen
1.1.5.1 Verkehrliche Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung der 1. Erweiterung erfoigt ausschlieRlich Uber die
Dieselstrafe. Wie im Bebauungsplan ,Zieglersfeld 1, wird auch hier die Errichtung
einer Stichstrafle mit Wendehammer erforderlich. Entlang der Gammelsbacher
Strale (L 3120) wird im Geltungsbereich eine 20 m breite Bauverbotszone
festgesetzt.

Von der Dieselstra’e kann der autkommende Verkehr (iber die Landesstrale L 3120
bzw. Uber die Ausfallstrale Eberbacher Weg, ebenfalls L 3120, und von dort Gber die
B 45 problemlos zu- und abgeleitet werden.

Die Stichstrale im Plangebiet soll in einer Breite von ca. 7,0 m hergestellt werden.
Parallel hierzu wird an der Grenze zum bestehenden Gewerbegebiet ein 3,0 breiter
Grunstreifen zur Verlegung von Versorgungsleitungen bereitgestellit.

Die genaue Straflenraumaufteilung erfolgt im Rahmen der konkreten ErschlieRungs-
planung.

1.1.5.2 Entwasserung des hauslichen Abwassers

Fur die Entwasserung des hauslichen Abwassers wird eine Sammelleitung in dem
nicht iberbaubaren Bereich entlang der Gammelsbacher StralRe erforderlich. Diese
Leitung wird an die bestehende Mischkanalisation in der Gammelsbacher Strafle
angeschlossen. An diese Leitung ist das anfallende Oberflachenwasser der
Verkehrsflachen auf den Baugrundstiicken sowie das Niederschlagswasser der
neuen Stichstralle anzuschlie3en.

Das anfallende, nicht schadlich belastete Niederschlagswasser der Dachflachen wird
ebenfalls Uber eine neu zu errichtende Sammelleitung an die vorhandene
Oberflachenentwéasserung der Dieselstrae und dann im weiteren Verlauf in die
vorhandene Vorflut eingeleitet.

Niederschlagswasser soll nach Méglichkeit auf den Grundstiicken verwertet werden.
Niederschlagswasser kann auf den Grundstiicken (iber eine entsprechende
Erlaubnis der Wasserbehérde auch lber die belebte Bodenzone zur Versickerung
gebracht werden.

1.1.56.3 Wasserversorgung der Baugrundstiicke
Die Wasserversorgung der Baugrundstiicke erfolgt tiber eine Leitung in der neuen

Stichstral’e. Von hier aus werden die Hausanschliisse zu den einzeinen
Baugrundstilicken verlegt.



Im Zuge der ErschlieRung werden die Gibrigen Versorgungsunternehmen koordiniert
in die Gesamtplanung eingebunden. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
werden die Trassenkorridore zur Verlegung von Stromleitungen und
Telekommunikationskabeln eingerichtet.

1.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.2.1. Art und Mal} der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als ,GE-Gewerbegebiet” gem. § 8 BauNVO festgesetzt.
Von den nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen bzw. ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind aus Griinden des Immissionsschutzes Tankstellen sowie
Vergnugungsstatten unzulassig.

Des Weiteren werden die gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen
Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandelsbetriebe und sonstigen groRflachigen
Handelsbetriebe ebenfalls ausgeschlossen.

Begriindung:

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung versteht sich das geplante
Gewerbegebiet als eine logische Fortfiihrung des vorhandenen Gewerbegebietes an
der Dieselstralle.

Die Stadt Oberzent méchte auch im geplanten Bebauungsplan ,Zieglersfeld 1, 1.
Erweiterung®, méglichst neue Arbeitsplatze schaffen bzw. auch das produzierende
Gewerbe fordern. Insofern sollen die fiir die Stadt Oberzent wertvollen Gewerbe-
flachen u.a. nicht fiir Tankstellen nutzbar sein. Aus den gleichen Griinden sollen
auch die sonst allgemein zuldssigen groflachigen Einzelhandelsbetriebe,
Einkaufszentren und sonstige Handelsbetriebe ausgeschlossen werden. Die
Versorgung der Bevdlkerung wird durch vorhandene Betriebe im Stadtbereich bereits
sichergestellt.

Aufgrund bereits bestehender Wohnnutzung von Betriebsinhabern an der
DieselstralRe sollen aufgrund des Immissionsschutzes Diskotheken ausgeschlossen
werden.

Auf eine detaillierte Festsetzung fiir Garagen und Stellplatze nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
und Nr. 22 BauGB wurde verzichtet, da wegen der noch offenen Grundstiicks-
zuordnung eine Bestimmung derartiger Flachen nicht mdéglich ist. In den textlichen
Festsetzungen wird daher festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen innerhalb und
auBerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflichen zuldssig sind.

Das sogenannte Baufenster wird durch Baugrenzen umschlossen. Die Stadt
Oberzent und die HLG als Flacheneigentliimer hat somit die Méglichkeit, variabel auf
Grundstlcksverkaufe zu reagieren. Es wird eine MindestgrundstlicksgroRe von 2.000
m? festgesetzt.

Begriindung:



Hierdurch soll vermieden werden, dass sich das Gebiet mit kleineren Grundstilicken
zu einem Mischgebiet mit erheblichem Wohnanteil entwickelt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Geschossflachenzahl (GFZ) begrenzt. Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt.
Die Geschossflachenzahl wird mit 1,6 festgesetzt (jeweils Hochstmafie).

Begriindung:

Die Festsetzung der Grundflachenzahl und Geschossfladchenzahl als Hochstmal} von
0,8 bzw. 1,6 erfolgt in Anlehnung des direkt benachbarten bestehenden Gewerbe-
gebietes an der Dieselstralle.

1.2.2 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Im Plangebiet befindet sich lediglich in der als Griinfliche festgesetzten
bestehenden Grunanlage entlang der Dieselstrale erhaltenswerter Bewuchs. Diese
Flache wurde im Zuge der Dieselstrale hergestellt und wird auch kiinftig von der
Stadt Oberzent als solche unterhalten. Aufgrund der intensiven ackerbaulichen
Nutzung des Planbereichs befindet sich hier kein erhaltenswerter Bewuchs.

Neue Baume sind entsprechend der textlichen Festsetzung anzupflanzen. Demnach
sind je 600 m? Uberbaubarer Grundstiicksflache min. 1 hochstammiger Obst- oder
Laubbaum anzupflanzen. Im Plangebiet der 1. Erweiterung werden somit nach
vollstéandiger Herstellung 19 Baume gepflanzt. Diese Festsetzung tragt im
Wesentlichen zur Kompensation der Eingriffe und vor allem zur Einbindung des
Planbereichs in Natur und Landschaft bei.

Begrindung:

In Bezug auf die Belange von Natur und Landschaft wird auf Teil 2 ,Umweltbericht”
dieser Begrindung verwiesen.

1.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.3.1 Bauweise, Héhe baulicher Anlagen
Die Hohe der baulichen Anlagen wird auf 12 m begrenzt
Begriindung:

Die max. zulassige H6he der baulichen Anlagen im Geltungsbereich wird festgesetzt
auf 12 m Gber dem Bezugspunkt. Ausnahmen hierbei kdnnen gemacht werden fiir
einzelne am oder auf dem Gebaude aufragenden Bauteile, wie Schornsteine,
Entliftungseinrichtungen, Fahrstuhiiiberfahrten usw. Bezugspunkt fiir die
Gebaudehdhe ist der natiirliche Anschnitt des Gelandes auf dem Baugrundstlick,
jeweils gemessen an der Gebaudemitte.

Die H8he der geplanten baulichen Anlagen leitet sich von der Bebauung im
bestehenden Gewerbegebiet an der Dieselstralie ab. Mit der geplanten



Gebaudehdhe bzw. der Bestimmung der Bezugspunkte soll die bestmégliche
Einbindung der geplanten Gebaude in das Landschaftsbild erfolgen und respektiert
somit auch die vorhandenen topografischen Gegebenheiten.

1.3.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Es wird kein Mal fur die zuldssige Dachneigung festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzung der max. Gebaudehdhe ist bei gewerblichen Bauten mit groflen
Spannweiten ausreichend.

Farbgebung der Dacher: mit roten bis braunen Materialien

Begriindung:

Die Dachmaterialien sind zur Reduzierung der Fernwirkung und zum Schutz des
Landschaftsbildes aus nicht spiegelnden Materialien in den Farben rot bis braun zu
waéhlen. Ausgenommen hiervon sind Dacher mit grof3flachigen Photovoltaik- oder
Solaranlagen.

1.4 Allgemeine Aussagen

1.4.1 Schallimmissionen

Das geplante Baugebiet ,Zieglersfeld 1, 1. Erweiterung®, versteht sich als eine
Fortflihrung des bestehenden gegeniberliegenden Gewerbegebietes Dieselstralle.
Es ist somit kein entstehendes Konfliktpotential hinsichtlich der Schallimmissionen zu
erwarten. Weitergehende Einschrankungen oder aktive oder passive Schallschutz-
mafnahmen sind demnach nicht erforderlich.

.4.2 Bodenordnende MalRhahmen

Eine Baulandumlegung gem. § 80 BauGB ist zur Neuordnung der Grundstiicks-
flachen nicht erforderlich. Nach Ankauf aller im Geltungsbereich befindlichen privaten
Grundstiicke werden alle bestehenden grenzen aufgeldst. Je nach vorliegenden
Kaufvertragen werden dann die neuen Gewerbegrundstiicke gebildet. Die
offentlichen Verkehrs- und sonstigen Flachen werden ebenfalis auf diesem Wege
hergestelit.

1.5 Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Oberzent hatam .................. die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zieglersfeld 1, 1. Erweiterung”, gem. § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen. Der Beschluss, einen Bebauungsplan aufzustellen, wurde am
.................... ortstiblich bekannt gemacht.

Das Planverfahren wird mit der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
fortgesetzt. Mit Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlussesam .......................



wurde auch die Offenlegung des Planentwurfs mit Begriindung vom 26.10.2020. bis
einschl. dem 27.11.2020 bekannt gemacht.

Zur gleichen Zeit findet die Beteiligung der Behérden (TOB) statt. lhnen wird

Gelegenheit zur Stellungnahme, insbesondere auch zum Inhalt und Umfang des
Umweltberichtes, gegeben.

Dieser Teil der Begriindung wird wahrend des Verfahrens laufend fortgeschrieben.



Textliche Festsetzungen
(Stand: .................. )
Der Geltungsbereich der nachstehenden textlichen Festsetzungen stimmt mit dem

zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zieglersfeld 1, 1.
Erweiterung®, Uberein.

A  Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. der BauNVO

Der Geltungsbereich wird als ,GE-Gewerbegebiet‘ gem. § 8 BauNVO festgesetzt.
Von den nach § 8 BauNVO (Gewerbegebiet) allgemein zulassigen bzw.
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind unzulassig:
- Tankstellen
- Vergnlgungsstatten
- Einkaufszentren, groflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstigen
gro¥flachigen Handelsbetriebe

2. Maf der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. der BauNVO

Das hdchst zulassige Mald der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl
GRZ = 0,8 und die Geschossflachenzahl GFZ = 1,6 festgesetzt. Die max. Héhe
baulicher Anlagen wird auf 12 m begrenzt. Bezugspunkt ist der natiirliche Anschnitt
des Gelandes auf dem Baugrundstlick vor der Gebaudemitte. Ausnahmen gelten fir
Schornsteine, Entliftungseinrichtungen, Fahrstuhliberfahrten usw.

3. Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen, § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGBi. V. m. § 23 BauNVO

Die uberbaubaren Flachen sind gem. § 23 Babs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt. Diese festgesetzten Baugrenzen kénnen nach § 23 Abs. 3 BauNVO
durch Vorbauten wie z. B. Erker, Windfange usw. geringfugig (bis zu 2,0 m Tiefe)
Uberschritten werden, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 6,0 m sind.

4. GroRe der Baugrundstiicke, § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Innerhalb der Gewerbegebietsflachen betragt die MindestgroRe der Baugrundstiicke
2.000 m2. Ausgenommen hiervon sind Verkehrsflachen, Griinanlagen sowie Flachen
fur die Ver- und Entsorgung.

5. Zulassigkeit von Nebenaniagen, Steliplatzen und Garagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig. Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gem. der Stellplatzsatzung der
Stadt Oberzent zu ermitteln und auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen.
Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO
sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.



6. Ausnahmen

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen (Tankstellen) sowie die nach § 8 Abs.
3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten — insbesondere
Diskotheken — ausgeschlossen werden. Die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassigen Einkaufszentren, grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe und sonstige
gro¥flachigen Handelsbetriebe werden ebenfalls ausgeschlossen.

7. Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Auf den neu gebildeten Baugrundstiicken sind je 600 m? (iberbaubare
Grundsticksflache min. 1 hochstammiger Obst- oder Laubbaum anzupflanzen.
Die Anpflanzungen kénnen auf Gberbaubaren und nicht (iberbaubaren
Grundstucksflachen erfolgen. Anzupflanzende Baume sind als Hochstdmme mit
einem Stammumfang von min. 16/18 cm zu pflanzen. Die Artenauswahl fir
Gehdlzpflanzungen orientiert sich an der potentiell natiirlichen Vegetation i. V. m.
den standortlichen Gegebenheiten. Samtliche Pflanzungen sind fachgerecht
spatestens bis zur Inbetriebnahme des Gebaudes durchzufiihren, zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Im Plangebiet stehen folgende Gehdizarten zur Auswahl:

Baume: Acer platanoides (Spitzahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus robur (Stieleiche)
Quercus petrea (Traubeneiche)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Straucher: Acer campestre (Feldahorn)
Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Euonimus européus (Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)
Sambucus racemosa (roter Holunder)
Viburnum lantana (wolliger Schneeball)

Die Bodenversiegelung ist aus dkologischen Griinden auf das unabdingbare Maf
zu beschranken. Nach Mdglichkeit sind Oberflachenbefestigungen
wasserdurchlassig zu gestalten. Nicht Uberbaute Grundsticksflachen dirfen nur
befestigt werden, soweit es fir ihre Nutzung als Zugange, Terrassen,
Garageneinfahrten und Stellplatzen erforderlich ist.



B  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und
wasserrechtliche Festsetzungen nach § 51 Abs. 3 HWG i. V.
m. § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Es sind ausschlieRlich rote bis braune, nicht spiegelnde Dachmaterialien zuldssig
(Ausnahmen: Photovoltaik- oder Solaranlagen).

Beleuchtete Werbeschilder, auch durch Leuchten angestrahlte Werbeanlagen,
dirfen eine GrofRe von 6 m? nicht Gberschreiten und sind nur bis unterhalb der
Geb&udehdhe zulassig. Unbeleuchtete Werbeschilder diirfen eine max. GréRe
von 12 m? nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen sind nur auf privaten Grundstiicken in einem Abstand von min.
3 m zu Grundsticksgrenzen zuléssig. Von Werbeanlagen darf keine stérende
Blendwirkung flr benachbarte Nutzungen ausgehen.

2. Einfriedungen (Mauern, Zaune, Hecken usw.), § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Als Grundsttickseinfriedung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie innerhalb des
Gewerbegebietes sind keine Mauern zulassig.

Zu offentlichen Flachen sind Z&une aus Metall (Stabgitter- oder
Maschendrahtzaune) nur bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig. An Zaunen sind
min. einseitig, mit Ausnahme der Tir- und Toréffnungen, Hecken mit
standortgerechten Gebuscharten (Laubgehdlze) anzupflanzen. Die Verwendung
von Thujahecken sowie Nadelgehdlzen ist unzulassig.

3. Gestaltung von Stellpldtzen und Garagen, § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO

Befestigte Pkw-Stellplatze sind, soweit wasserrechtlich zuldssig, mit
wasserdurchlassiger teilbegriinter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster
oder Schotterrasen) auszubilden.

4, Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen , § 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen sind, sofern nicht fiir Nebenanlagen
(Stellplatze, Zufahrten usw. genutzt) gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Befestigte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmaf} zu beschranken und
soweit wasserrechtlich zulassig mit einer wasserdurchlassigen Oberflache
auszubilden.

Die Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen, und/oder von denen
eine Gefahr flr Grundwasser und FlieRgewasser ausgeht, sind wasserdicht
auszubilden. Das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist dem
Schmutzwasserkanal zuzuflhren. Ein schadlicher Eintrag in Grundwasser und
FlieRgewasser ist mit geeigneten bautechnischen Vorkehrungen nachhaltig zu
unterbinden.



Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen auRerhalb von Gebauden ist
unzulassig.

5. Verwenden von Niederschlagswasser, § 51 Abs. 3 HWG

Anfallendes Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit in den Geb&auden zur
Brauchwassernutzung zu verwerten. Nicht verwertbares Niederschlagswasser ist
der Trennkanalisation zuzufiihren. Bei der geplanten Versickerung von nicht
schadlich belastetem Niederschlagswasser auf Gewerbegrundstiicken ist die
entsprechende Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde beim Landrat des
Odenwaldkreises einzuholen.

C Hinweise

1. Versorgungsleitungen

Zurzeit wird ein Teil des geplanten Gewerbegebietes noch mit einer 20-kV-
Freileitung des 6rtlichen Stromversorgers (iberspannt. Es ist vorgesehen, diese
Freileitung abzubauen. Bis dahin ist bezlglich der erforderlichen Abstéande zu
Geb4uden das Einvernehmen mit dem Betreiber herzustellen.

2. Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben,
Steingeréate, Skelettreste entdeckt werden kénnten. Diese sind nach § 20
HDSchG unverziiglich der Unteren Naturschutzbehérde des Odenwaldkreises zu
melden. Funde und Fundstelle sind geeigneter Weise bis zur weiteren
Entscheidung zu schiitzen.

3. Loschwasserversorgund, Fldchen fir die Feuerwehr

Die Loschwasserversorgung ist tiber das ortliche Wasserversorgungsnetz
sicherzustellen. Zur Brandbekdmpfung muss eine Wassermenge gem. DVGW
Arbeitsblatt W 405 von 96 m? pro Stunde fiir eine Loschzeit von 2 Stunden zur
Verfugung stehen. Der FlieBUberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf
bei max. Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.

Die DIN 14090 — Flachen fir die Feuerwehr — ist zu beachten.
4. Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes gem. § 202 BauGB sind MalRnahmen
zum Schutz und zur Erhaltung des Bodens — insbesondere des Oberbodens — vor
Vernichtung und Vergeudung vorzusehen. Auf die einschldgigen Richtlinien,
Verordnungen, Regelwerke und Verpflichtungen zur Beachtung der
Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen.



Oberzent,

Der Magistrat der Stadt Oberzent

Kehrer, Blirgermeister



TEIL 2, Umweltbericht nach § 2 (4) und § 2 a S. 2 Nr. 2 BauGB

1.

Einleitung

a)

b)

Ziel des Bebauungsplanes ,Zieglersfeld 1, 1. Erweiterung” ist die
Schaffung des Baurechtes fiir Gewerbebetriebe. Gemeinsam mit der
Hessischen Landgesellschaft HLG hat die Stadt Oberzent die betroffenen
Grundstiicke im Geltungsbereich bereits angekauft. Als Grundstiicks-
eigentumer hat die Stadt Oberzent somit die Méglichkeit, auch kurzfristig
auf entsprechende Anfragen bauwilliger Gewerbebetriebe zu reagieren
und daruiber hinaus privatrechtliche Vereinbarungen, z. B. Gber
Bebauungsfristen oder Riickkaufsrechte zu treffen.

Die Lage des Plangebietes ist eine logische Fortfiihrung der klaren
Gliederung im Stadtgebiet, wonach die gewerbliche Entwicklung im Siiden
der Stadt Oberzent, im markanten Dreieck zwischen der LandesstralRe

L 3120 und der Bundesstralle B 45, im Anschluss an ein bestehendes
Gewerbegebiet an der Dieselstrafle unter Ausschdpfung vorhandener
ErschlieRungseinrichtungen entwickelt wird. Der Planbereich der 1.
Erweiterung liegt zwischen dem bestehenden Bebauungsplan ,Zieglersfeld
1 und der Gammelsbacher Strafie (L 3120).

Entsprechend den geplanten Nutzungen wurde, wie im bestehenden B.-
Plan ,Zieglersfeld 1“, ein Gewerbegebiet gem.

§ 8 BauNVO festgesetzt. Die planungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen des B.-Planes ,Zieglersfeld 1 gelten uneingeschrankt flir
die 1. Erweiterung.

Die hierin allgemein zuléssigen Tankstellen, Vergnligungsstétten und
grofR¥flachigen Handelsbetriebe sind jedoch ausgeschlossen.

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen kénnen Gewerbebetriebe mit
einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 1,6
errichtet werden.

Zur Einflgung in die angrenzende Bebauung im bestehenden
Gewerbegebiet wurde eine max. Firsthéhe von max. 12,0 m weitere
Gebaude festgesetzt.

Das Vorhaben ist nicht in der Liste der Anlage 1 Gber UVP-pflichtige
Vorhaben aufgefiihrt und demnach auch nicht auf seine UVP-Pflichtigkeit
hin zu untersuchen. Die sogenannte Vorpriifung im Einzelfall = Screening
entfallt somit (insofern entfallt auch die Bekanntgabe des Ergebnisses des
Screenings in der Bekanntmachung der Offenlegung des
Bebauungsplanentwurfes nach § 3 (2) Satz 2.2. BauGB).

Der geplante Bebauungsplan ,Zieglersfeld 1, 1. Erweiterung” liegt nicht im
Landschaftsschutzgebiet ,LSG Bergstralle-Odenwald®.

Im Plangebiet ist kein Biotop gem. der Hessischen Biotopkartierung
vorhanden.

Flr das Plangebiet existieren keine Fachgesetze oder Fachpléne (z. B.
geologische Ubersichtskarte, Flachenschutzkarte) mit festgelegten Zielen
des Umweltschutzes, die flir den Bauleitplan von Bedeutung waren.



Im Regionalplan 2010 Slidhessen ist der Planbereich als Vorranggebiet fiir
Industrie und Gewerbe geplant. Nach der Lage des Planbereiches, d. h.
aufgrund der Umgebung mit der vorhandenen Bebauung im Gewerbe-
gebiet an der Dieselstrale folgt die Lage des Plangebietes der stadte-
baulichen Zielsetzung, wie sie (iber den Flachennutzungsplan der Stadt
Oberzent vorgegeben ist.

2, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

a) Grundlage der nachstehenden Erérterungen und Berechnungen ist die
Bestandsaufnahme zum Landschaftsplan der Stadt Oberzent sowie
Ortliche Untersuchungen im Sommer 2007.

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes einschl. der Merkmale, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Hierzu wird zunachst eine Bewertung nach der Kompensationsverordnung
(KV) vom 26.10.2018 durchgefuhrt.

Bestand:

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
.Zieglersfeld 1, 1. Erweiterung” betragt 20.859 m?2. Bestandteil dieser
Flache ist auch eine Grunflache entlang der Dieselstralle, die als solche
bestehen bleibt.

Die Flachen im Planbereich der 1. Erweiterung werden seither
landwirtschaftlich intensiv genutzt. Samtliche Grundstlicke sind
Ackerflachen.

11.191 Acker, intensiv genutzt
13.870,50 m? x 16 Pkte. = 221.928 Pkte.

Planung:

Gem. den stadtebaulichen Festsetzungen (GRZ 0,8)
sind max. 13.870,50 x 0,8 = 11.096,40 m? Giberbaubar.

10.700, Uberbaubare Flachen: 11.096,40 m? x 3 Pkte. = 33.289,20 Pkte.

Fur Verkehrsflachen innerhalb der Baugrundstiicke verbleiben somit max.
13.870 m? - 11.096,40 m? = 2.774,11 m2 x 6 Pkte. = 16.644,70 Pkte

Es wird (berdies festgesetzt, dass pro 600 m? iiberbaubarer
Grundstiicksflache je ein hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum
anzupflanzen ist.

Diese Anpflanzungen kénnen nur in den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen stattfinden:

11.096,40 m?: 600 = 18,49 = 19 Baume
19 Baume x 5 m? = 95 m? x 34 Biotopwertpunkte = 3.280 Biotopwertpunkte



b)

d)

Nach Herstellung aller baulichen Anlagen verbleibt somit eine
Biotopwertdifferenz von 221.928 — 33.289,20 — 16.644,60 — 3.230 BWP

= 168.764,20 Biotopwertpunkte

Aufgrund des mit der Naturschutzbehorde des Odenwaldkreises
festgelegten Ausgleichskonzepts werden alle Eingriffe in Natur und
Landschaft des B.-Planes , Zieglersfeld 1, 1. Erweiterung“ bzw. die
Biotopwertdifferenz vollumféanglich durch Stilllegung stadtischer
Waldflachen ausgeglichen. Hierzu wurden bereits mit dem
Hessischen Forstamt geeignete Waldflachen bestimmt.

Nach Festlegung der konkreten Flachen werden diese im NATUREG
gemeldet.

Die auf den Baugrundstiicken festgesetzten Obstbaumpflanzungen
werden vereinbarungsgemaR hierbei nicht beriicksichtigt, weil die
biotopische Wirkung einzelner Obstbaume in einem Gewerbegebiet
nicht die gewiinschten Wirkungen entfalten.

Als Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes kann das
bereits bestehende Gewerbegebiet an der Dieselstraf’e herangezogen
werden. Durch die geplanten Eingriffe mit den auf den Baugrundstiicken
vorgesehenen Pflanzmalinahmen sollte die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes nicht wesentlich beeintrachtigt werden, da ja zurzeit der
gesamte Planbereich intensiv als Ackerflachen genutzt wird.

Als MalRnahme zum Ausgleich der geplanten Eingriffe bzw. der
festgestellten Biotopwertdifferenz werden in Abstimmung mit der
Naturschutzbehdrde des Odenwaldkreises und der Landesbehdrde
Hessen-Forst in den stadtischen Waldungen Flachen aus der forstlichen
Bewirtschaftung herausgenommen bzw. stiligelegt.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird durch die geplanten
PflanzmaRnahmen auf den Baugrundstiicken sowie der Festsetzung zu
der Farbgebung von Dachflachen gemindert.

Im Sinne der Fortfiihrung des stadtebaulichen Konzeptes, dass kiinftige
Gewerbeflachen im Anschluss an bestehende Gewerbegebiete entwickelt
werden, blieb auch die Alternativenprifung hinsichtlich eines anderen
Standortes erfolglos.



Zusatzliche Angaben

a)

b)

Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen Uber Art
und Maf der baulichen Nutzung, insbesondere der Grundflachenzahl, der
Geschossflachenzahl sowie der festgesetzten Pflanzmalnahmen und der
Bestimmung des Gebietes als Gewerbegebiet kobnnen die Eingriffe
absehbar voraus berechnet werden. Fir die Anwendung der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung nach der Kompensationsverordnung als
technisches Verfahren zur Bestimmung der Biotopwertdifferenz spricht
auch die Tatsache, dass der Planbereich nicht den Darstellungen von
Fachplanen (LSG, Natura-2000-Gebiete, Biotopkartierung des Landes
Hessen, Flachenschutzkarte, geologische Ubersichtskarte,
Landschaftsplan) widerspricht. Die Aufstellung des B-Planes an dieser
Stelle folgt den Grundsatzen und Darstellungen der Regionalplanung.

In der Umsetzung des ,Monitorings* bzw. der Uberwachung der evitl.
eintretenden Umweltauswirkungen sowie der unvorhergesehenen
nachteiligen Auswirkungen durch die Planung wird konzeptionell folgendes
bestimmt:

1. Die Umsetzung planerischer Festsetzungen bezlglich von
Pflanzmaf3nahmen werden vertragliche im Kaufvertrag zwischen der
Stadt Oberzent/HLG und den neuen Grundstiickseigentiimern
verankert.

2. Die Prognosen beziglich der LArmentwickiung durch die
Gewerbebetriebe sowie der verkehrlichen Belastung im Umfeld des
Gewerbegebietes werden nach Ablauf des dritten Jahres nach der
Genehmigung des B-Planes neu bewertet.

Nach Bewertung aller bekannten Umstande und Sachfragen besteht
nach Abschluss dieses Umweltberichtes kein Grund, den Bebauungsplan
.Zieglersfeld 1, 1. Erweiterung“ nicht aufzustellen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB findet in der Zeit vom
26.10.2020 bis einschl. 27.11.2020 statt.

Oberzent, den

Der Magistrat der Stadt Oberzent

Kehrer, Blrgermeister



