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1.

1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Aufgrund eines entsprechenden Bauwunsches des Grundstlickseigentiimers soll die
im Bebauungsplan festgesetzte Grinflache, best. aus 2 Grundsticken als
Baugrundstilick festgesetzt werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Aus heutiger Sicht sind im Nachhinein keine Grinde erkennbar, warum diese beiden
Grundstucke direkt am Wendehammer des Wohngebietes an der Theodor-Heuss-
StralRe nicht auch als Wohnbauflachen festgesetzt wurden. Stadtebaulich stellen
diese beiden Grundstiicke eine erschlossene innerértliche Baulandreserve dar. Durch
diese stadtebauliche Nachverdichtung werden keine privaten noch &ffentlichen
Belange berihrt. Die Grundstiicke grenzen direkt an den Wendehammer der
Theodor-Heuss-Stralle an. Alle erforderlichen ErschlieBungseinrichtungen sind
bereits vorhanden.

Verfahren

Die Anderung des B.-Planes wird als Bauleitplanung der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden
Zulassigkeitsmerkmale werden erfilllt:

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

- 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 Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2 a BauGB sowie von der
friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und
der Erérterung abgesehen werden. Von den beiden erstgenannten Verfahrens-
erleichterungen (Verzicht auf Umweltprifung und —bericht) wird Gebrauch gemacht.
Die Abrundungssatzung ist aus dem bestehenden und dem in der Fortschreibung
befindlichen Flachennutzungsplan entwickelt.

Plangebiet
Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet bzw. der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Der

Hofacker, 1. Anderung® liegt direkt am Wendehammer des Wohngebietes der
Theodor-Heuss-Stral3e und ist Uber die Bebauung an der Hafengasse sowie der



Friedrich-Ebert-Strale begrenzt. Der Planbereich entspricht der GrofRe der beiden
betroffenen Grundstiicke und hat eine GréRe von insgesamt 723 m?,
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3.2

3.3

41

Bestandssituation

Die beiden Grundstiicke im Bereich der Anderung werden kleingartnerisch und als
Brennholzlagerplatz genutzt. Die beiden Grundstlicke grenzen direkt an den
Wendehammer der Theodor-Heuss-Str. an und sind liber diesen mit allen sonstigen
erforderlichen Einrichtungen erschlossen.

Altlastensituation

im Plangebiet der Bebauungsplananderung sind keine Altlasten oder
altlastenverdachtigen Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes bekannt.
Seitheriges Planungsrecht

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 ,Der Hofacker, 1. Anderung* ist der
Planbereich als nicht liberbaubare Grundstiicksflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 b BauGB
festgesetzt. Der direkt angrenzende Bereich ist als Aligemeines Wohngebiet mit einer
max. 2-geschofdigen und offenen Bauweise festgesetzt.

Ubergeordnete Planung

Vorgaben der Raumordnung

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

Die Planung entspricht voll umfanglich 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 aulerhalb von festgesetzten Schutzgebieten.

Planinhalte

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

Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften
Art der baulichen Nutzung

Gemal} der umgebenden Bebauung an der Theodor-Heuss-Stral’e bzw. der
bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Der Hofacker, 1.
Anderung, als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO mit einer max. 2-
geschossigen und offenen Bauweise werden diese Festsetzungen auch fur die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Gbernommen. Im Planbereich bzw. auf den beiden
Grundstiicken wird (iber Baugrenzen eine liberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

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

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

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

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

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

- Ausschluss metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen
- Ausschluss von Schottergérten und —schittungen



Stadt Oberzent .
Bebauungsplan Nr. 5 ,Der Hofacker, 1. Anderung*
hier: 2. Anderung

5.2

6.1

Ortliche Bauvorschriften

Die festgesetzten értlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Der
Hofacker, 1. Anderung“ werden voll umfénglich ibernommen. Dies bedeutet im
Einzelnen:

- Art der baulichen Nutzung: WA, Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

- Zahl der Voligeschosse: Il

- Grundflachenzahl: 0,4

- Geschossflachenzahl: 0,4

- 1-geschoBige Gebaude mit Satteldach, max. 50° Dachneigung mit
Dachaufbauten, die die Halfte der Firstlange betragen diirfen

- Dachdeckung: naturrot oder engobiert

- 2-geschollige Gebaude max. 30° Dachneigung, ohne Dachaufbauten, sonst wie
vor

- Nebengebaude: massiv, bis 25 m? (iberbaute Flache, max. 3,0 m hoch, mit
Flachdach, Sattel- oder Pultdach bis 20° Dachneigung

- Einfriedigung: Drahtgeflecht, Jagerzaun oder lebende Hecke, max. 1,0 m hoch,
mit Naturstein- oder Klinkersockel

Diese Festsetzungen wurden im Sinne der Gleichbehandlung mit der umgebenden
Bebauung getroffen. Ausnahmen und Befreiungen sind, soweit keine nachbarlichen
Belange beriihrt werden, jedoch zuldssig.

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

- 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 zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung
besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die
Belange des Umweltschutzes einschlie8lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1 a BauGB) bei dem
planerischen Interessensausgleich zu berlicksichtigen.



Stadt Oberzent )
Bebauungsplan Nr. 5 ,Der Hofacker, 1. Anderung*
hier: 2. Anderung

6.2

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

Mensch und Gesundheit

Flr 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

Aufgrund der Geringfligigkeit des eingriffes sind keine weiteren Festsetzungen zur
Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen auf Wegen, Hof- und
Stellplatzflachen erforderlich.

Luft und Klima

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

Landschaftsbild

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

Umweltschutzgiter

Der Bereich der Abrundungssatzung hat fur Umweltschutzguter eine untergeordnete
Bedeutung. Es ist mit keiner planbedingten wesentlichen Beeintrachtigung der
umweltbezogenen Schutzgiiter zu rechnen. Mit den festgesetzten Vermeidungs-
mafRnahmen, den Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung sowie zur Bepflanzung
der Grundstiicksflaichen werden betroffene Schutzgliter weitergehend gewdirdigt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote
Aufgrund der Geringfiigigkeit des Eingriffsraumes und der bekannten Nutzung der in

Anspruch genommenen Flachen ist eine artenschutzrechtliche Prifung nicht
erforderlich. Ein entsprechender Fachbeitrag ist nicht erforderlich.
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6.3

6.4

6.5

6.6

Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung werden in der Abrundungssatzung Pflanzgebote
festgesetzt. Grundstlickszufahrten und sonstige befestigte Flachen auf den
Baugrundstilicken sind mit wassergebundenen oder zumindest wasserdurchlassigen
Belagen zu befestigen. Schottergarten und —schittungen sind ausgeschlossen.

Hochwasserschutz und Starkregen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten im Planbereich sind keine Ma3nahmen
zum Hochwasserschutz erforderlich.

Immissionen

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

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches erfolgt direkt tiber den
Wendehammer der Theodor-Heuss-Stralle und im Weiteren Verlauf GUber die
Freiherr-vom-Stein-Strale in Richtung Airlenbacher Stral3e oder Landrat-Ackermann-
Stralke.

Kosten

Die stadtebaulichen Architektenleistungen werden von der Bauverwaltung der Stadt
Oberzent erbracht. Kosten zur ErschlieBung des Planbereiches werden aufgrund
vorhandener Einrichtungen nicht entstehen.

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Bei den betroffenen Grundstiicken handelt es sich um intensiv genutzte
Gartenanlagen sowie Holzlagerplatze zur privaten Brennholzbeschaffung. Der
betroffene Bereich liegt im Stadtgebiet Beerfeldens in einem férmlich festgesetzten
aligemeinen Wohngebiet. Aufgrund der intensiven Vorbelastung der Grundstucke
konnte auf eine weitergehende Prufung der Umweltbelange verzichtet werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB erbrachte keine einzige
Stellungnahme oder AuRerung.

Die Stellungnahmen der Fachbehdrden im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2
BauGB bzw. die darin vorgebrachten Hinweise wurden in den Planentwurf
ubernommen.



Oberzent, 06.01.2021

Magistrat der Stadt Oberzent ___ 1

Kehrer, Blrgermeister \‘\ \_)/

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschllissen
der Stadtverordnetenversammlung libereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
malgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Oberzent, 06.01.2021

Magistrat der Stadt Oberzent

Kehrer, Blrgermeister \H /



