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Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB, § 91 HBO
§ 37 Abs. 4 HWG

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind eingeschoRige
Wohngebaude gem. § 34 (1) BauGB zulassig.

Es sind Sattel-, Walm- und Pultdacher zuléssig.

Gem. § 25 a BauGB sind auf den Baugrundstiicken 2
hochstdmmige Obstbdume heimischer Sorten anzupflanzen.

Die Entwéasserung im Geltungsbereich erfolgt im
Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser und belastete
Niederschlagswasser aus Verkehrsflachen ist dem
Mischwasserkanal zuzuleiten. Das unbelastete Nieder-
schlagswasser aus Dach- und Nebenfldchen ist dann dem
vorh. StralRenseitengraben zuzuleiten. Fiir das unbelastete
Niederschlagswasser ist auf den Grundstilicken eine
Regenriickhaltung sicherzustellen (Richtwert 0,01 m3/m?
Grundstucksfldche); fir das belastete Niederschlagswasser
ist eine gedrosselte Abflussspende erforderlich (Richtwert
von 5 — max. 10 I/sec. und Hektar Grundstiicksflache).

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten.
Festgestellte Bodenveranderungen sind der Kreisverwaltung
zu melden.

Planverfahren

Aufstellung:
Durch Beschluss gem. §§ 2 (1) u. 34 (4) Nr. 3 BauGB der
Stadtverordnetenversammlung vom 13. September 2022

Offenlegung:
Offentlich ausgelegt gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom

28. November 2022 bis 04. Januar 2023

Beschluss:
Als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtver-
ordnetenversammiung beschlossen am 31. Januar 2023

Bekanntmachung:

Der Beschluss der Abrundungssatzung wurde gemaf

§ 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis auf die Bereithaltung
bekanntgemacht g ebruar 2023
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1.

1.1

1.2

Anlass und Planungsziele
Planerfordernis

Der Planbereich bzw. die iiberbaubaren Flachen der Abrundungssatzung ,Alte
Chaussee” in Falken-GesaR war durch die vorhandene 110-kV-Freileitung bzw. durch
deren freizuhaltenden Schutzstreifen eingeschréankt. Nach dem Abbau der Freileitung
ist dieser freizuhaltende Schutzstreifen entfallen; die Grundstiickseigentiimer sind
nun mit einem konkreten Bauwunsch in diesem Bereich an die Stadt Oberzent
herangetreten. im Ergebnis soll zur stadtebaulichen Ordnung eine entsprechende
Anderung der bestehende Abrundungssatzung durchgefiihrt werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Im Sinne der Wahrung einer stadtebaulichen Ordnung soll tiber geeignete
Festsetzungen die Einfligung des Planbereiches in den im Zusammenhang bebauten
Ortsbereich sichergestellt werden.

Verfahren

Die Abrundungssatzung wird als Bauleitplanung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
aufgestellt.

Im Vorgriff auf die Beschliisse der Stadtverordnetenversammlung hat der Magistrat
am 17.05.2021 beschlossen, zunichst die Beteiligungen nach § 3 (2) und §4(2)
BauGB durchzufiihren.
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3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet liegt in der Ortslage der Gemarkung Falken-Ges&fR entlang der
StralRe Alte Chaussee.

Mafgebend ist der gednderte Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung der
Abrundungssatzung festgesetzt ist. Die GroRe des Plangebietes betrégt ca. 0,03 ha.
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3.2

3.3

Bestandssituation

Das Plangebiet wird im Norden durch das vorh. bauerliche Anwesen und die
dazugehdrende Wohnbebauung der Alten Chaussee 6 begrenzt. Westlich und
gegenuber liegend des Geltungsbereiches liegen die Anwesen Alte Chaussee 13, 15
und 19. Sudlich wird der Geltungsbereich durch die Alte Chaussee bzw. das
Anwesen Nr. 19 begrenzt; 6stlich des Geltungsbereiches schliet sich der
Auflenbereich gem. § 35 BauGB (landwirtschaftlich genutzte Griinflache) an.

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke bzw. Grundsticksteile werden zurzeit
als Griinland bzw. Frischwiesen zur Futtergewinnung 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 besteht der seit 1977 rechtskréftige Flachennutzungsplan, Planteil
Falken-Ges&R, der ehemaligen Stadt Beerfelden. In dem in der Neuaufstellung
befindlichen Flachennutzungsplan ist der betroffene Bereich als Wohnbaufldche
Bestand bereits dargestellit.

Die Abrundungssatzung folgt demnach bereits bestehender Planungsabsichten und
fahrt zu einer stiadtebaulich gewollten Nachverdichtung bzw. Nutzung innerdrtlicher
Baulandreserven.
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4,

4.1

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 »~vorranggebiet Siedlung Bestand“ und
tiw. als ,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft* dargestellt. Weiterhin liegt der

Geltungsbereich der Satzung in einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere
Klimafunktionen.
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AUSZUG AUS DEM REGIONALPLAN 2010
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4.2

5.1

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Schutzgebieten.

Planinhalte

Mit der Abrundungssatzung werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs.
1 BauGB sowie értliche Bauvorschriften gem. § 91 HBO getroffen. Im Folgenden
werden die Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 91 HBO
Festsetzungen gem. § 37 Abs. 4 HWG

Art der baulichen Nutzung

Im Bereich der {iberbaubaren Grundstticksflache kénnen eingeschofige
Wohngebaude i. S. des § 34 BauGB errichtet werden.

MaR der baulichen Nutzung

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden bereits vorhandenen Wohnbebauung der
ErschlieBungsstrafie Alte Chaussee sind ausreichend MaRstsbe fiir eine Einfligung
gem. § 34 Abs. 1 BauGB vorhanden. Eine Grundflachenzahl bzw. Geschoss-
flachenzahl wird nicht festgesetzt.

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

Bauweise, iiberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen und
Stellung der baulichen Anlagen

Im Planbereich werden Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen wird - auch zur Nutzung der Sonnenenergie - keine Firstrichtung
festgesetzt.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen sind auch auferhalb der
festgesetzten Baugrenzen zuldssig.

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

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

- Verwendung wasserdurchléssiger Beldge fiir Stellplétze und Zufahrten zur
Minimierung des Versiegelungsgrades
- Ausschluss metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen

9
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5.2

5.3

6.1

- Ausschluss von Schottergérten und —-schittungen

- auf den Baugrundstiicken im Geltungsbereich der Satzung sind im Zuge der
Errichtung der Wohngebzude auf den Grundstiicken min. 2 hochstammige
heimische Obstbdume zu pflanzen.

Ortliche Bauvorschriften

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

Zuldssig sind Sattel-, Walm- oder Pultdscher.

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

- Bodenfunde
- Altlasten
- Bodenschutz

Im Geitungsbereich der Satzung und im naheren Umfeld sind keine Altflaichen
(Altablagerungen oder Altstandorte) schadliche Bodenverénderungen oder
Grundwasserverunreinigungen in der Altflichendatei ALTIS des Landes Hessen
bekannt.

Bei allen BaumaRinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Festgestelite Bodenverénderungen sind
der Kreisverwaltung zu melden.

Auswirkungen der Planung
Umwelt, Natur und Landschaft

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird i. S. des § 25 a BauGB
festgesetzt, dass im Zuge der Herstellung der Wohngebaude auf den
Baugrundstiicke min 2 hochstdmmige Obstb&dume heimischer Sorten gem.
beigefiigter Pflanzliste gepflanzt werden.

Hiervon unberthrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die
Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. § 1 a BauGB) bei dem .
planerischen Interessensausgleich zu beriicksichtigen.
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6.2

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

Mensch und Gesundheit

Furr 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 vorhandenen
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keine geeigneten Flachen verloren.

Boden und Wasser

Durch Versiegelungen gehen Bodenfunktionen dauerhaft verloren. Durch die Fest-
setzung zur Verwendung von wasserdurchlédssigen Beldgen auf Wegen, Hof- und
Stellplatzfliachen soll die Verringerung von Bodenfunktionen méglichst gering
gehalten werden.

Luft und Klima

Aufgrund der GréRe und insbesondere der Lage werden durch die
Abrundungssatzung die Frisch- und Kaltluftbildung nicht beeintréchtigt. Mallnahmen
zum Klimaschutz sind deshalb nicht erforderlich; positive Effekte werden tberdies
durch die festgesetzten Pflanzgebote erzielt.

Landschaftsbild

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

Umweltschutzgiiter

Der Bereich der Abrundungssatzung hat fir Umweltschutzgliter eine untergeordnete
Bedeutung. Es ist mit keiner planbedingten wesentlichen Beeintréchtigung der
umweltbezogenen Schutzgiter zu rechnen. Mit den festgesetzten Vermeidungs-
maflnahmen, den Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung sowie zur Bepflanzung
der Grundstiicksflidchen sowie der Schaffung der vorbeschriebenen Ausgleichsflache
werden betroffene Schutzgiter weitergehend gewlirdigt. Das Vorbehaltsgebiet
besonderer Klimafunktionen gem. Regionalplan 2010 wird durch die Satzung nicht im
mafgeblichen Umfang beeintrachtigt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Aufgrund der Geringfligigkeit des Eingriffsraumes und der bekannten Nutzung der in
Anspruch genommenen Flachen (Grinland, landwirtschaftlich genutzt) 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. Grundstiickszufahrten und sonstige befestigte Flachen auf den
Baugrundstiicken sind mit wassergebundenen oder zumindest wasserdurchldssigen
Beldgen zu befestigen. Schottergarten und —schiittungen sind ausgeschlossen.

Hochwasserschutz und Starkregen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten im Planbereich sind keine MaRnahmen
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 tiber die Alte Chaussee und
im Weiteren Uber die K 32. Bauliche MaRRnahmen zur &ffentlichen verkehrlichen
ErschlieBung sind nicht erforderlich.

Kosten/ErschlieBung

Das anfallende h&usliche Abwasser aus dem Geltungsbereich der Satzung ist tiber
eine Hausanschlussleitung der &ffentlichen Mischkanalisation in der ~Alten Chaussee“
zuzuleiten. Das unbelastete Niederschlagswasser aus Dachfiachen ist generell vom
belasteten Niederschlagswasser von privaten Verkehrs- und Hofflichen zu trennen.
Das unbelastete Niederschlagswasser ist dem Straflenseitengraben bzw. der
vorhandenen Kanalisation fiir Niederschlagswasser zuzuleiten.

Fur das unbelastete Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstlicken durch die
Grundstlickseigentiimer zur Gewahrleistung eines gedrosselten Abflusses ein
Regenriickhaltevolumen (Richtwert von 0,01 m¥m? Baugrundstticksfléche)
vorzuhalten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens werden diese
Regelungen von der Stadt Oberzent verbindlich eingefordert.

In der erschlieBenden Alten Chaussee ist die éffentliche Wasserversorgung bzw.
Loschwasserversorgung bislang nur bis zum Anwesen Alte Chaussee Nr. 3
hergestellt. Bevor eine Bebauung des Planbereiches erfolgen kann, muss die
6ffentliche Trink- und Léschwasserversorgung gesichert sein.

Oberzent, 31. Januar 2023

Magistrat der Stadt Oberzent

\ Qe

Kehrer, Blirgermeister
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Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschliissen
der Stadtverordnetenversammiung tibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten werden.

Oberzent, den 31. Januar 2023

Magistrat der Stadt Oberzent

)
Kehr%mels er
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Anlage zur Begriindung

Pflanzliste

ARTEN- UND SORTENLISTEN

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Stréucher und An-

pflanzungen

Whisénschaflicher Name (¢t Naame

Feldhecke

Emwa(mw)*

Prunus spinosa (Schiehe)

Rosa canina (Echte Hundsrosc)

Salix caprea (Salweide)

Snnhlcus_nigm_(sm Hohmder)

Sambucus racemosa (Traubenholunder)

oleielee |leoleie

Smhsmmﬂam:) '

Viburnum opulus (GewShnlicher Sehmecball)

@

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

Bei den mit ,** gekennzeichneten Arten

soll das Herkunftsgebiet entsprechend Forst-

vermehrungsgutgesetz (FoVG) beriicksichtigt werden.



Obstsorten fiir raue Lagen (Lagen uber 400 m und kahle, absonnige Lagen)
Apfel

Brettacher

Graue Franzosische Renette
Hilde

Himbacher Griner

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Lohrer Rambour
Rheinischer Bohnapfel
Rheinische Schafsnase
Rheinischer Winterrambour
Rote Sternrenette

Roter Eiserapfel

Roter Trierer Weinapfel
Schoner von Boskoop

Birnen

Alexander Lucas

Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Madame Verté
Obertsterreichische Weinbirne
Pastorenbirne

Besonders vitale Obstsorten mit geringem Pflegeaufwand
Apfel

Brettacher

Erbachhofer Weinapfel
Graue Franzosische Renette
Hilde

Himbacher Gruner

Jakob Fischer

Lohrer Rambour
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Winterrambour
Roter Trierer Weinapfel
Weobers Rambour

Birnen

Gute Graue

Highland

Madame Verté

Mollebusch
Oberésterreichische Weinbirne



1. Siidlicher zentraler Sandstein-Odenwald (Neckarseitentiler, Beerfelder und Wiirz-
berger Platte, Wegscheidekamm, Mossausenke, sildliches Miimlingtal bis Erbach)

A) Béume: B} Stréiucher:
Betula pendula, Haéngebirke (- 25 m)* Corylus avellana, HaselnuB (- 7 m)
Carpinus betulus, Hainbuche (- 20 m) Cytisus scoparius, Besenginster (- 2 m)
Fagus sylvatica, Rotbuche (- 30 m) Prunus spinosa, Schiehe (- 4 m)
Prunus avium, Vogelkirsche (- 20 m) Rhamnus frangula, Faulbaum (- 5 m)
Quercus petraea, Traubeneiche (- 45 m) Rubus fruticosus, Brombeere (- 3 m)
Quercus robur, Stieleiche (- 50 m) Rosa canina, Hundsrose (- 3 m)
Sorbus aucuparia, Eberesche (- 15 m) Rubus idaeus, Himbeere (- 2 m)

Salix caprea, Salweide (- 8 m)
zusiétzlich in geringen Stiickzahien: Sambucus nigra, Schwarzer Holunder (- 7 m)
Acer platanoides, Spitzahorn (- 30m) Sambucus racemosa, Traubenholunder (- 4m)

Acer pseudoplatanus, Bergahorn (-40m)
Juglans regia, WainuB (-30m)

Malus silvestris, Holzapfel (-10m)

Pyrus pyraster, Wildbirne (-20m)
Sorbus domestica, Speierling (- 20m)
Tilia cordata, Winterlinde (- 30m)

zusitzlich in feuchten bis naBien Bereichen und fiir Uferbepflanzungen:

Alnus glutinosa, Schwarzerle (- 25m) Salix aurita, Ohr-Weide (-3m)

Fraxinus excelsior, Esche (- 40m) Salix cinerea, Grau-Weide (- 5m)

Prunus padus, Traubenkirsche (- 15m) Salix viminalis, Korb-Weide (- 8m)

Salix fragilis, Bruchweide (- 15m) Viburnum opulus, Wasserschneeball, (- 4m)

2. Nordlicher zentraler Sandstein-Odenwald (Mainseitentéler, Sellplatte, Eichelsberge,
Breuberg-Odenwald, nérdliches Miimlingtal) und Vorderer Odenwald (Gersprenztal
und Bélistein-Odenwald) sowie L68-/Kalkbdden im Raum Erbach-Michelstadt

A) Bédume: B) Stréucher:
Acer campestre, Feldahorn (- 16 m) Berberis vulgaris, Berberitze (- 3 m)
Carpinus betulus, Hainbuche (- 20 m) Cornus sanguinea, Roter Hartriegel (- 4 m)
Fanugus sylvatica, Rotbuche (- 30 m) Corylus avellana, HaselnuB (- 7 m)
Prunus avium, Vogelkirsche (- 20 m) Crataegus monogyna, Eingriffeliger WeiRdorn (- 6 m)
Quercus petraea, Traubeneiche (- 45 m) Crataegus oxyacantha, Zwesigriffeliger Weildorn (- 6 m)
Quercus robur, Stieleiche (- 50 m) Euonymus europaeus, Pfaffenhitchen (- 7 m)
, Ligustrum vulgare, Liguster (- 5 m)
zusatzlich in geringen Stiickzahlen: Lonicera xylosteum, Rote Heckenkirsche (- 3 m)
Acer platanoides, Spitzahorn (- 30m) Prunus spinosa, Schiehe (- 4 m)
Acer pseudoplatanus, Bergahorn (-40m) Rosa canina, Hundsrose (- 3 m)
Juglans regia, WalnuR (-30m) Rubus caesius, Kratzbeere (- 3 m)
Malus silvestris, Holzapfel (-10m) .Rubus fruticosus, Brombeere (- 3 m)
Pyrus pyraster, Wildbirne (-20m) Salix caprea, Salweide (- 8 m)
Sorbus domestica, Speierling (- 20m) Sambucus nigra, Schwarzer Holunder (- 7 m)

Tilia cordata, Winterlinde (- 30m)

- zusétzlich in feuchten bis naBen Bereichen und fiir Uferbepflanzungen:

Alnus glutinosa, Schwarzerle (- 25m) Salix aurita, Ohr-Weide (-3m)

Fraxinus excelsior, Esche (- 40m) Salix cinerea, Grau-Weide (- 5m)

Prunus padus, Traubenkirsche (- 15m) Salix viminalis, Korb-Weide (- 8m)

Salix fragilis, Bruchweide (- 15m) Viburnum opulus, Wasserschneeball, (- 4m)

ARLL Reichelsheim in Zusammenarbeit mit der UNB Odenwaldkreis * = Angaben in () gleich Wuchshéhe der Geholze ©



