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TEIL 1

Ziel, Zweck und wesentliche
Auswirkungen des Bauleitplanes



Der Gemeindevorstand Begriindung Bebauungsplan ,Uber der Obererbacher StraRe*
der Gemeinde Elz Vorentwurf, August 2023

1 Vorbemerkungen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elz hat in ihrer Sitzung am 26.09.2023 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "Uber der Obererbacher StraRe" im Ortsteil Malmeneich im Re-
gelverfahren mit integriertem Grunordnungsplan, artenschutzrechtlichem Fachbeitrag, Um-
weltprifung mit Umweltbericht und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange gem. §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

1.1 Veranlassung und Planziel

Die Wohnraumnachfrage in der Gemeinde Elz sowie deren Ortsteil Malmeneich Ubersteigt
das vorhandene Angebot deutlich. Auch mittel- bis langfristig ist von einem Wohnungs-
fehlbedarf auszugehen. Mdgliche Bauflachen sind daher zu identifizieren und auf Bebaubar-
keit im Sinne gesunder Wohnverhaltnisse zu prifen. Zahlreiche Anfragen ortsansassiger
junger Menschen bezlglich bebaubarer Flachen konnten in der Vergangenheit nicht befrie-
digt werden. Eine letzte Baugebietsausweisung in dem Ortsteil Malmeneich hat im Jahr 1993
mit dem Bebauungsplan ,Am Reiserberg“ stattgefunden. Eine Ermittlung der vorhandenen
Baullicken sowie die Anfrage zur Verkaufsbereitschaft der Eigentimer wurden von Seiten
der Gemeinde durchgefuhrt. Eine Verkaufsbereitschaft der Eigentimer besteht nicht. An-
hand eines Interessenbekundungsverfahrens welches in Abstimmung mit dem RP GielRen
innerhalb des Gemeindegebietes durchgefiihrt wurde, konnte den weiterhin bestehenden
Bedarf an Wohnraum bestatigen.

1.2 Bedarfsanalyse und Standortalternativenpriifung

Die Gemeinde Elz hat im Vorfeld zum Bauleitplanverfahren eine Bedarfsanalyse fur Bau-
grundstuicke (Bauwillige), fir den Ortsteiles Malmeneich, durchgefuhrt. In diesem Verfahren
haben sich insgesamt 23 Interessenten gemeldet, von denen 15 urspringlich aus Malmen-
eich stammen oder aktuell dort wohnen.

Daraufhin wurde durch die Gemeinde Elz zunachst die Eigentiimer von unbebauten Bau-
grundsttcken innerhalb der Ortslage befragt ob diese bereit sind, geeignete Flachen zu ver-
auflern. Zum aktuellen Zeitpunkt besteht bei keinem der Eigentimer ein Verkaufsinteresse.

AnschlieBend wurde eine Standortalternativenprifung im Ortsteil Malmeneich und deren
angrenzen Flachen vorgenommen. Aufgrund der eingeschrankten Verkaufsbereitschaft an
den Ortsrand angrenzender Flachen sowie den vorhandenen Biotopstrukturen (waldéhnliche
Flachen) innerhalb der Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft westlich der Gemeinde, konnten
nur zwei Flachen identifiziert werden welche fir eine Wohngebietserweiterung im Rahmen
der Eigenentwicklung geeignet sein kdnnten. Fir beide Flachen ,Unter dem Reiserberg“ im
Norden der Ortsrandlage sowie ,Uber der Obererbacher Strale* sidlich der Ortsrandlage
wurden stadtebauliche Voruntersuchen durchgefihrt.
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Lage ,Unter dem Reiserberg”

Abbildung 1: Ausschnitt Topographische Karte mit Betrachtungsgebiet ,Unter dem Reiserberg*

Lage ,Uber der Obererbacher StraRke"

Abbildung 2. Ausschnitt Topographische Karte mit Betrachtungsgebiet ,Uber der Obererbacher Strake®

Das Betrachtungsgebiet ,Unter dem Reiserberg® wird im Gesamtflachennutzungsplan der
Gemeinde Elz als Flache fir Feldgras und Grinland + Streuobst + autochthone Laubstrau-
cher sowie als Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft (Ausgleichsflache) ausgewiesen. Grolie Teile der Flachen liegen zudem
im bestehenden Bebauungsplan ,Am Reiserberg“ welche als 6ffentlichen Grunflachen (Aus-
gleichsflachen) ausgewiesen sind. Auf diesen Flachen liegen Uberlagernd die Festsetzungen
,=Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung der Landschaft sowie die Entwicklung
von Streuobstwiesen. Streuobstwiesen gehdren nach § 30 BNatSchG zu den gesetzlich ge-
schutzten Biotopen. Aufgrund der der zuvor genannten Parameter sowie den ortlichen Ge-
gebenheiten (u.a. Topografie) sind die Flachen als Standort fir eine Wohnraumentwicklung
als ungeeignet anzusehen.

Aufgrund dessen, dass das Betrachtungsgebiet ,Uber der Obererbacher Strale“ bereits im
Gesamtflachennutzungsplan der Gemeinde Elz als ,Wohnflachen Planung“ ausgewiesen ist
und somit bereits flr die Entwicklung von Wohnraum vorgesehen wurde, sowie keine Um-
weltrelevanten Belange (u.a. geschatzte Biotope) entgegenstehen, ist das Plangebiet als
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geeignet zu betrachten und zu favorisieren. Eine ausfihrliche Betrachtung und Beurteilung
des Gebietes wird nachfolgend in den Verfahrensunterlagen vorgenommen.

1.3 Planungskonzept

Das nachfolgende Planungskonzept liegt dem Bebauungsplan zugrunde. Es bildet die ange-
strebten Nutzungen sowie deren Lage ab. Im Konzeptentwurf ist die Entwicklung eines
Wohngebietes inkl. notwendiger ErschlieBungsstralen sowie einer Ortsrandeingrinung vor-
gesehen. Das Wohngebiet gliedert nérdlich an die bestehende Wohnbebauung an.

Abbildung 3: Konzeptentwurf, Kraus 2023

1.4 Lage, Raumlicher Geltungsbereich

Abbildung 4: Ausschnitt Topographische Karte mit Darstellung des Geltungsbereiches (rot) des Bebauungsplanes
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Das ca. 7.623 m? grol3e Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteiles
Malmeneich der Gemeinde Elz und somit im planungsrechtlichen Aufienbereich. Die Flache
ist im GFNP der Gemeinde Elz als Wohnbauflache Planung ausgewiesen. An das Plangebiet
grenzen nordlich, dstlich und westlich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Sudlich wird
der Geltungsbereich durch die vorhandene Wohnbebauung und sudwestlich durch die
Obererbacher StraRe begrenzt. Uber die Obererbacher StralRe / KreisstralRe (K 344) wird die
Erschlielung des Plangebietes sichergestellit.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Flurangaben Geltungsbereich Bebauungsplan

Gemarkung Malmeneich, Flur 11, Flurstlcke (teilweise) 26, 41, 42, 43, 44, 45, 46 und 50
Tabelle 1: Geltungsbereich Bebauungsplan, Kraus 2022

Abbildung 5: Geltungsbereich Bebauungsplan ,Uber der Obererbacher Strake*

1.5 Verfahrensart / Verfahrensverlauf

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Eine Vorabstimmung wurde im Vor-
feld mit dem Regierungsprasidium Gielten getroffen, um die Plangenehmigung sicherzustel-
len. Der Verfahrensverlauf stellt sich in der folgenden Weise dar:

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB
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Verfahrensschritt Datum
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange gem.
§4 (1) BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.

§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Tabelle 2: Verfahrensverlauf

Die Verdffentlichungen erfolgen gemaR § 5 der Hauptsatzung der Gemeinde Elz im Mittei-
lungsblatt der Gemeinde Elz, dem ,blickpunkt.ELZ".

Die Gemeinde sieht eine Auslegungszeit von einem Monat fir die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 (1) BauGB vor. Die Gemeinde stellt fiir die Offentlichkeitsbeteiligung sicher, dass jeder-
mann fir o.g. Zeitraum Einsicht in die Verfahrensunterlagen nehmen kann. Entsprechende
Formulierungen und Handlungsanweisungen wurden in der Bekanntmachung getroffen.

2 Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen und
so aus dem Regionalplan zu entwickeln.

\\\\\\ Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen
(6.1.3-1)

ungefahre Lage des Plangebiets

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen mit Verortung des Plangebietes, Quelle: Regional-
plan Mittelhessen 2010, bearbeitet Kraus 2023
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Gemal § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Plangebiet liegt im Regionalplan Mittelhessen in einem Vorranggebiet Landwirtschaft sowie
innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fur besondere Klimafunktionen. Aufgrund abweichender
Darstellung im Regional Mittelhessen 2010 sowie dem Gesamtflachennutzungsplan (GFNP)
der Gemeinde Elz aus dem Jahr 1998 fand eine Vorabstimmung mit dem Regierungsprasi-
dium GielRen (Dezernat 31 — Regionalplanung, Bauleitplanung) statt.

Das RP GielRen beurteilte die vorliegende Situation wie folgt:

Die Flache wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) als ,Vorranggebiet flr
Landwirtschaft” und ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen“ festgelegt. Insofern
stehen der geplanten Entwicklung zunachst insbesondere landwirtschaftliche Aspekte ent-
gegen.

Allerdings ist die Flache bereits im rechtskraftigen Gesamtflachennutzungsplan (GFNP) der
Gemeinde Elz enthalten, der aus dem Jahr 1998 datiert und damit vor dem derzeit glltigen
Regionalplan 2010 (RPM 2010) genehmigt wurde. Im Sinne des Gegenstromprinzips wurden
die in den gultigen Flachennutzungsplanen der Kommunen enthaltenen Flachen grundsatz-
lich in den RPM 2010 tGbernommen, es sei denn es wurden im Zuge der FNP-Aufstellung
bereits Bedenken geaulert oder Flachen von der Genehmigung ausgenommen.

Dies war hier allerdings nicht der Fall. In der regionalplanerischen Stellungnahme vom
17.07.1995 zum FNP-Entwurf heif’t es: ,Die geplante Wohnbauflache am nérdlichen Orts-
rand von Malmeneich (...) war bereits Gegenstand von Abstimmungsgesprachen. Gegen
eine bedarfsorientierte Flacheninanspruchnahme (...) zugunsten eines Wohngebiets beste-
hen aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken.“ Auch den Unterlagen zum Aufstellungs-
prozess zum RPM 2010 kénnen keine Hinweise enthommen werden, warum diese Flache
nicht in den RPM 2010 ibernommen wurde (allerdings wurde ihre Darstellung auch nicht von
der Gemeinde Elz beantragt).

Vor diesem Hintergrund sowie aufgrund der Kleinflachigkeit kdnne aus regionalplanerischer
Sicht — trotz der Festlegung als ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft® der Planung zugestimmt
werden, wenn im Zuge der Bauleitplanung folgende Aspekte abgearbeitet werden:

Alternativenprifung: es muss dargelegt werden, warum die Siedlungserweiterung nicht in
einem Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft erfolgen kann und was den gewahlten Standort
fur eine wohnbauliche Entwicklung auszeichnet. Die Gemeinde hat diese Prufung wie in
Punkt 1.2 dargelegt vollzogen. Im Ergebnis ist festzustellen, dass das gewahlte Plangebiet
ohne Alternative ist.

Landwirtschaft: es muss dargelegt werden, dass der Belang Landwirtschaft durch den FIa-
chenentzug nicht erheblich beeintrachtigt wird. Die Gemeinde ist in Kontakt mit den Eigen-
timer der landwirtschaftlichen Flachen getreten sowie mit dem Landwirt, welcher die Fla-
chen bewirtschaftet und auch selbst Eigentimer eine Teilflache ist. Er hat der Gemeinde
bestatigt, dass keine privaten und wirtschaftlichen Belange seines Betriebes durch die klein-
flachige Ausweisung der Wohnbauflachen betroffen sind. Der Umweltbericht zeigt auf, dass
die Ertragswerte der beanspruchten Béden zwischen 40 und 45 Wertpunkten liegen, sodass
keine fur die Landwirtschaft hochwertigen Béden beansprucht werden.
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Klima: es muss dargelegt werden, welche klimatischen Funktionen die Flache fur das Sied-
lungsklima des Ortsteils hat. Im Rahmen der Umweltprifung wird festgestellt, dass durch die
Entwicklung des Plangebietes max. 4.434 m? Flache versiegelt bzw. teilversiegelt werden
kénnen und rund 2.979 m? als Grunflachen offen gehalten werden. Eine erhebliche negati-
ven Auswirkung auf das Klima kann aufgrund seiner Kleinflachigkeit sowie den grinordneri-
schen Festsetzungen ausgeschlossen werden.

Die zuvor genannten Aspekte werden unter den entsprechenden Punkten in der Begriindung
sowie dem Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und

artenschutzrechtlicher Betrachtung ausfuhrlich behandelt und erlautert.

Unter Berucksichtigung der oben genannten Aspekte lasst sich der Bebauungsplan aus dem
Regionalplan Mittelhessen 2010 herleiten.

2.2 Gesamtflaichennutzungsplan der Gemeinde Elz

Abbildung 7: Ausschnitt des Gesamtflachennutzungsplans der Gemeinde Elz mit Kennzeichnung der Planflache

Das Plangebiet bildet sich im rechtskraftigen Gesamtflachennutzungsplan (GFNP) der Ge-
meinde Elz (in der Fassung vom 1998) wie folgt ab:

e Wohnflachen Planung mit dem Hinweis 2.2
e Streuobst Planung umlaufend

¢ Autochthone Laubstraucher an der suddstlichen Plangebietsgrenze

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan heif3t es
unter Punkt 2.2:

Darstellung einer geplanten Wohnbauflache im Norden von Malmeneich auf bisheriger
Flache fiir die Landwirtschaft - ca. 0,5 ha.

Begrindung:
Starkung der Wohnfunktion von Malmeneich im Rahmen der Eigenentwicklung des Ortes.
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Landschaftliche Ausgangslage und landespflegerische Bewertung:

Relativ ebene Ackerflache ohne Griinbestande. Die geplante Bebauung bricht etwas aus der
gewachsenen Haufenstruktur des Dorfes heraus und wirkt somit leicht landschaftszersie-
deind. Max. Bodenneuversiegelung: ca. 0,25 ha. Bei entsprechender Eingrinung dennoch
landespflegerisch tragbar.

Landespflegerische Empfehlung:

Eingrinung zur offenen Feldflur mit einer mindestens 10 m breiten naturnahen Baum und
Strauchhecke. Die Kompensation der Flachenversiegelung sollte durch Entwicklung von Ex-
tensivwiesen am rechten Ufer des Hasslerbaches im Westen von Malmeneich erfolgen. Die
Flache sollte erst beansprucht werden, wenn das Baugebiet "Reiser Berg" (Anderungsnum-
mer 2.1) vollstadndig bebaut ist.

An das Plangebiet angrenzende Ausweisungen im GFNP:

Norden: Ackerland mit teilw. Streuobst Bestand und Planung

Osten: Grinland mit Streuobst Bestand gefolgt von Ackerland
Suden/Sudosten: Streuobst Bestand gefolgt von Gemischten Bauflachen

Siudwesten: Obererbacher Str. mit Strallenbegleitenden Autochthonen Laubstrau-

chern gefolgt von kleinflachigen Ackerland mit Streuobst Bestand ge-
folgt von Wohnbauflachen Bestand
Westen: Feldweg gefolgt von Ackerland

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan zu entwickeln.

Der rechtswirksame im rechtskraftigen Gesamtflachennutzungsplan (GFNP) der Gemeinde
Elz (in der Fassung vom 1998) stellt das Plangebiet als ,Wohnflachen Planung“ dar. Der Be-
bauungsplan entspricht somit der Flachenausweisung im Flachennutzungsplan.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Uber der Obererbacher Strale“ wird der
Flachennutzungsplan berichtigt.

2.3 Schutzgebiete und Biotope
Natura 2000

FFH-Gebiete

Im Bereich des Geltungsbereiches befindet sich kein FFH-Gebiet. Das nachstgelegene FFH-
Gebiet ,Westerwalder Kuppenland“ (Objektkennung FFH-7000-018) befindet sich ca. 0,33
km nordwestlich. 2,40 km sudwestlich liegt das FFH-Gebiet ,Waldgebiet westlich von EIz".
Eine erhebliche Beeintrachtigung durch Projektwirkungen kann aufgrund der Distanz zwi-
schen Plan- und Schutzgebiet ausgeschlossen werden.

Européische Vogelschutzgebiete

Im Bereich des Geltungsbereichs befindet sich kein Vogelschutzgebiet. Das nachstgelegene
Vogelschutzgebiet ,Westerwald“ (Objektkennung VSG-7000-002) befindet sich ca. 2,80 km
entfernt in nordwestlicher Richtung. Die zu erwartenden Projektwirkungen haben aufgrund
der Distanz keine negativen Auswirkungen auf die Arten und Erhaltungsziele des Vogel-
schutzgebietes.
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Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete

Im Bereich des Geltungsbereiches befindet sich kein Naturschutzgebiet. Das nachstgelege-
ne Naturschutzgebiet ist das Gebiet ,Kiesgrube von Niederhadamar® (Naturschutzgebiet-Nr.
1533017) rund 2,40 km suidostlich des Plangebietes. Landschaftsschutzgebiete gibt es keine
innerhalb des Geltungsbereiches. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Auenver-
bund Lahn-Dill“ (Natureg-Nr. 2531018) befindet sich 6,12 km sudostlich. Eine erhebliche Be-
eintrachtigung durch Projektwirkungen kann aufgrund der Distanz zwischen Plan- und
Schutzgebiet ausgeschlossen werden.

Gesetzlich geschitzte Biotope und Biotopkomplexe nach § 30 BNatSchG

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope.
Nachstgelegene gesetzlich geschitzte Biotope sind die Biotope ,,Gehdlz nérdl. bei Malmen-
eich, an der B 8" ca. 0,10 km 0stlich, ,Feuchtbrache sidwestl. von Malmeneich® ca. 0,35
km sudlich sowie das Biotop ,Feuchtbrache am Wasserwerk westl. Malmeneich® ca.
0,40 km sudwestlich des Plangebietes. Die Biotope werden von der Planung nicht
tangiert.

Abbildung 8. Gesetzlich geschiitzte Biotope § 30 BNatSchG, Karte unmafstablich, Quelle: natureg.hessen.de, 2023
Ca. 1,20 km westlich befindet sich der Biotopkomplex ,Feuchtwiesenbrache 6stlich Oberer-

bach® sowie ca. 1,05 km sudwestlich das ,Waldgebiet norddstlich Niedererbach®. Die Pla-
nung I6st keine Beeintrachtigungen der Biotope aus.

Abbildung 9: Gesetzlich geschutzte Biotopkomplexe § 30 BNatSchG, Karte unmaRstéblich, Quelle: geoda-
ten.naturschutz.rip.de, 2023
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3 Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Fir die Entwicklung von Wohnbauflachen im Planbereich ,Uber der Obererbacher StraRe*
werden die stadtebaulichen Voraussetzungen und Rahmenbedingungen nachhaltig geschaf-
fen. Der Bebauungsplan sieht nachfolgende Festsetzungen vor.

3.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird in Fortfihrung der umgebenden Bebauung als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

In dem als Allgemeinem Wohngebiet festgesetzten Plangebiet sind zulassig:
— Wohngebaude,
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fir Verwaltungen.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gem. § 4 Abs. 3 Punkte 4 und 5 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Moderne Tankstellen werden in der Regel 24 Stunden, 7 Tage die Woche betrieben. Meist
schlief3t sich zum Tankbetrieb ein Shopping Center zur Steigerung der Wirtschaftlichkeit an,
wodurch erhdhte Frequenzen von Passanten und Verkehrsteilnehmern auch in den Nacht-
stunden zu erwarten sind. Dies fuhrt u.a. zu negative Larmentwicklungen und kann zu einem
sog. ,Trading-Down“-Effekte in der Umgebung fuhren.

Des Weiteren begriindet sich der Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben durch
die stadtebauliche Zielvorstellung, den Nutzungsschwerpunkt auf Wohnen zu legen. Daher
sollen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vor-
bereitet werden, die der angestrebten Standortqualitédt entgegenstehen oder im Kontext der
Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden konnen.

Aufgrund der o.g. Grinde, den angrenzenden gewachsenen Siedlungsstrukturen mit ihrer
Wohnnutzung und unter Berucksichtigung gesunder Wohnverhaltnisse sowie zum Schutz
des bestehenden sozialen und kulturellen Gefliges sind Tankstellen und Gartenbaubetrieben
innerhalb des Geltungsbereiches unzulassig.

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes wird die umgebende Wohnnutzung

entsprechend fortgeflhrt. Die Festsetzungen als Allgemeines Wohngebiet 16sen keine Kon-
flikte mit der angrenzenden befindlichen Nutzung aus.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl: 0,4

Geschossflachenzahl: 1,2

zulassige Vollgeschosse: Il Vollgeschosse

Gebaudehohe: Max. zul. Gebaudeoberkante 11 m gemessen uber hochstem

Anschnitt der Gelandeoberflache, Dachaufbauten in Form von
Ldftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten, Solarthermie, Photovol-
taik etc. sind daruber hinaus zulassig.

Die Grundflachenzahl wird im WA auf max. 0,4 festgesetzt und richtet sich an den Orientie-
rungswert gem. § 17 BauNVO. Die Festsetzung gewahrt eine gute DurchlUftung und Durch-
grinung des Plangebietes.

Die Geschossflachenzahl wird auf max. 1,2 festgesetzt. In den Baufenstern WA 1 und 2 sind
bis zu zwei Vollgeschosse zulassig. Hierbei wurde die umliegende Bebauung berlcksichtigt
welche sich Uberwiegend durch 2 Vollgeschosse plus Staffel-/Dachgeschosse wiederspie-
gelt.

Um stadtebaulich unerwiinschte Ortsbildbeeintrachtigungen zu vermeiden, wird eine maxi-
mal zulassige Gebaudeoberkannte von max. 11 m, gemessen Uber hochsten Anschnitt der
Gelandeoberflache, festgesetzt. Die max. Gebaudehéhe wurde in Anlehnung an die Umge-
bungsbebauung sowie der vorhandene Topografie gewahlt, sodass ein modernes und ge-
sundes Wohnen unter Bericksichtigung gesetzlicher Rahmenbedingungen gewahrleistet
werden kann. Dachaufbauten in Form von Liftungsanlagen, Aufzugsuberfahrten, Solarther-
mie, Photovoltaik etc. sind dartber hinaus zuldssig. Eine Einfigung der Gebaudehohen, in
die drtliche Topografie sowie in den umliegenden Gebaudebestand ist somit gegeben.

3.3 Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Far die als WA festgesetzten Plangebietsteile gilt:
— Bauweise: offen
— Die Uberbaubare Grundstucksflache ist durch die Baugrenze definiert.

Die Bauweise beruhrt verschiedene stadtebauliche Belange. Neben der Gestaltung des
Ortsbilds und der Steuerung der Bebauungsdichte hat der Plangeber die Sicherstellung einer
hinreichenden Beluftung und Belichtung sowie sonstige nachbarliche Belange zu beachten.
Die festgesetzte Bauweise ist nur fur bauliche Hauptanlagen relevant.

Die Uberbaubare Grundstucksflache fur die geplanten Gebaude wird durch Baugrenzen defi-
niert. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden nach § 23 Abs. 1 BauNVO durch die
Festsetzung von Baugrenzen fur das WA bestimmt. Mit der Festsetzung der tUberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen wer-den die stadtebaulichen Ziele 'Gestaltung des
Ortsbilds', 'Erhaltung von Freiflachen', 'Beschrankung der Versiegelung' sowie 'Steuerung
der kleinklimatischen Verhaltnisse' verfolgt. Weiterhin schiitzen diese nachbarrechtliche Be-
lange durch die Berlicksichtigung von Abstandsflachen. Die Baugrenzen werden in der Plan-
karte verbindlich, insbesondere zu den angrenzenden Flurstiicken bemal3t.
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Art der baulichen Nutzung | Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen GRZ: 0,4
Nutzung GFZ:1,2
Gebaudehohe:

Max. zul. Gebdudeoberkante 11 m gemessen Uber hdchstem
Anschnitt der Gelandeoberflache, Dachaufbauten in Form von
Ldftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten, Solarthermie, Photovol-
taik etc. sind daruber hinaus zulassig.

Bauweise o - offene Bauweise

Baugrenze Verlauf durch bestehende Bebauung ErschlieRung definiert.

Tabelle 3: Ubersicht Festsetzungen Art und MaR der baulichen Nutzung sowie die Bauweise

3.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen und Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstticks-
flachen zulassig. Hiervon ausgenommen ist der 5 m breite Bereich entlang der Kreisstralle
(K 344).

Dies sind insbesondere der Hauptanlage dienenden Flachen wie z.B. die ErschlieBung und
Stellplatze sowie die sonstigen Nebenanlagen wie u.a. die Flachen fir die Abfallbehalter.
Nach Ricksprache mit der Kreisverwaltung Limburg-Weilburg ist ein mindestens 5 m breiter
Streifen im Bereich der Kreisstra’e (K 344) von jeglicher Bebauung freizuhalten.

3.5 Verkehrsflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt ber die Kreisstralte ,K 344“. Das Plangebiet
selbst wird durch die Neuerrichtung einer nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB im Plangebiet fest-
gesetzten oOffentlichen Strallenverkehrsflache erschlossen. Die offentliche Stralenverkehrs-
flache wird mit einer Breite von mind. 6,50 m ausgebildet sowie fiir den Lastfall ,Feuerwehr-
und Mullfahrzeuge® ausgelegt. Wendemoglichkeiten fur 3-achsige Mullfahrzeuge missen
innerhalb der Stralenverkehrsflachen nach den Richtlinien fir die Anlage von Straflen (RAS)
geschaffen werden. Wendehammer sind so anzulegen und zu bemessen, dass nur ein oder
zweimaliges RuckstoRen erforderlich ist. Bei den Abmessungen sind die notwendigen Frei-
flachen fur die Fahrzeuguberhange zu beachten.

3.6 Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

3.6.1 PKW-Stellpldatze sowie Zufahrten

PKW-Stellplatze sowie Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, so-
fern sie nicht in Grinflachen oder Rigolen entwassert werden kdnnen und keine wasser-
rechtlichen Belange entgegenstehen.

3.6.2 Nicht uberbau-/versiegelbaren Grundflachen

Die nicht Uberbau-/versiegelbaren Grundflachen sind als gartnerisch gepflegte Anla-
gen/offene Pflanzflachen herzustellen und mit Stauden sowie heimischen Strduchern und
Baumen gem. Pflanzliste, zu bepflanzen. Der Anteil der Rasenflachen darf 50% nicht Uber-
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steigen. Schotterabdeckungen der Pflanzflachen sowie der Einsatz von Folien zur Unkraut-
bekampfung sind nicht zulassig.

3.6.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Die festgesetzten Flachen_zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen sollen durch gezielte Initialpflanzungen mit standortgerechten Geholzen gem. Pflanz-

liste bepflanzt werden und sich sukzessive zu einem eingriinenden Gehdlzstreifen mit Kraut-

schicht entwickeln.

Um der Funktion des Vorbehaltsgebiets fir besondere Klimafunktionen (6.1.3-1) sowie der
Ortsrandlage gerecht zu werden, soll im Randbereich des Plangebietes, hin zu den landwirt-
schaftlich genutzten Flachen ein 5 m (nordlich) und 3 m (6stlich) breiter Streifen mit stand-
ortgerechten Geholzen und Krautstrukturen in den festgesetzten Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB bepflanzt/begrint werden. Die Flachen sollen durch gezielte Initialpflanzungen
mit standortgerechten Geholzen sich sukzessive zu einem eingriinenden Geholzstreifen mit
Krautschicht entwickeln. Mit den Festsetzungen sollen das Ortsbild sowie die Okologie im
Plangebiet gestarkt und Beeintrachtigungen verringert werden.

Vorzugsweise sind heimische Laubbaum-Hochstdmme sowie heimische Straucher aus
nachfolgenden Pflanzlisten zu wahlen:

deutscher Name botanischer Name
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur
Speierling Sorbus domestica
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Walnuss Juglans regia
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Vogelkirsche Prunus avium

Tabelle 4: Pflanzliste 1 Heimische Laubbaume, Kraus 2023

deutscher Name

botanischer Name

Kornelkirsche

Cornus mas

Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Hasel

Corylus avellana

Hundsrose

Rosa canina

Eingriffl. WeilRdorn

Crataegus monogyna

Zweigriffl. Weildorn

Crateagus laevigata

Salweide

Salix caprea

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Pfaffenhitchen

Euonymus europaeus

Gem. Schneeball

Viburnum opulus

Liguster

Ligustrum vulgare
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Tabelle 5: Pflanzliste 2 Heimische Straucher, Kraus 2023

Pflanzenliste 3: Obstbaume

Apfel: Jakob Lebel, Schafsnase, Winterrambour, Grofier und Kleiner Rheinischer Bohnapfel,
Kaiser Wilhelm, Brettacher Apfel, Goldparmane, Geheimrat Dr. Oldenburg, Gravensteiner,
Gelber Edelapfel, Klarapfel, Roter Berlepsch, Roter Boskoop, Goldrenette, Spitzrabau, Metz-
renette, Gloster

Birne: Gute Graue, Pastorenbirne, Grine Jagdbirne, Grafin von Paris, Gute Luise, Con-
ference, Gellerts Butterbirne, Boschs Flaschenbirne, Frihe von Trevoux, Clapps Liebling
SuRkirsche: Schneiders Spate Knorpel, Ludwigs Frihe, Morellenfeuer, Hedelfinger Rie-
senkirsche

Zwetschge/Mirabelle: Erfinger Frihzwetschge, Hauszwetschge, Wangeheims Frihzwetsch-
ge, Mirabelle von Nancy

Pflanzqualitat:
Laubbaumhochstamme: mind. 3x verpflanzt mit einem Stammumfang von 16-18 cm
Straucher: 2-3 x v. 3-5 Triebe, ca. 100-150 cm hoch, Pflanzabstand ca. 2,50 m

3.7 Wasserrechtliche Festsetzung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 37 Abs. 4 HWG)
Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen, ist zur Rickhaltung
und Gartenbewasserung zu sammeln und flr die AuRenbewasserung zu nutzen, sofern kei-
ne wasserwirtschaftlichen und gesundheitlichen Belange entgegenstehen. Das Fassungs-
vermogen der Zisterne muss mindestens 30 | pro m? projizierter unbegriinter Dachflache
betragen.

Mit dieser Festsetzung soll u.a. den Auswirkungen der immer haufiger auftretenden Extrem-
wetterereignissen wie etwa Starkregen und Durreperioden entgegengewirkt werden, indem
ein sparsamen Umgang mit Trinkwasser sowie der verzdgerten Abgabe von Niederschlags-
wasser in das oOffentliche Kanalnetz mit Hilfe einer Zisterne gewahrleistet wird.

3.8 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.v.m. § 91 HBO

3.8.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung® férdern. Aus diesem Grund sind thermische Solar-
und Photovoltaikanlagen im Plangebiet zulassig.

3.8.2 Begriinung von baulichen Anlagen
Stellplatze fur Abfallbehalter sind zu umbauen oder mit Laubgehdlzen einzugrinen.

Diese Festsetzung dient zur Vermeidung von optischen Beeintrachtigungen durch die meist

unattraktiven Abfallbehalter sowie zur Kontaktvermeidung durch nicht fachkundige Personen
wie u.a. Kinder und die Reduzierung der Geruchsbelastigung durch die Anlagen.

Seite 17 von 23



Der Gemeindevorstand Begriindung Bebauungsplan ,Uber der Obererbacher StraRe*
der Gemeinde Elz Vorentwurf, August 2023

3.9 Hinweise

3.9.1 Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kdénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate und Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege,
Hessenarchaologie oder der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fund-
stellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise zu schutzen.

Zur Vermeidung oder der Zerstérung von moéglichen Bodendenkmalen wird vorsorgend o.g.
Hinweis in die Plankarte aufgenommen.

3.9.2 Artenschutz

Um Zugriffsverbote gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, werden anhand der vorgefundenen
und begutachteten Bestandssituation folgende Hinweise in die Plankarte aufgenommen:

Rodungen: Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG dirfen
Rodungen und Baufeldfreimachungen lediglich auferhalb der Brutzeit, in der Zeit vom 1.
Oktober bis zum 28./29. Februar eines Jahres oder bei begrindeter Abweichung, durch den
Nachweis des Nichtbesatzes einer fachkundigen Person, vor Beginn der Arbeiten erfolgen.

Beleuchtung: Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wildlebender Tiere ist gem. § 39
BNatSchG bei der Verwendung von Mastleuchten ausschlieBlich die Installation von Natri-
umdampflampen oder LED-Leuchten mit geschlossenem Gehause und gerichtetem Licht
ohne UV-/Blauanteil im Bereich der Erschliefung und Ausstellungsflachen erlaubt.

3.9.3 Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftli-
che Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz WHG vom 31. Juli 2009
BGBI. | S. 2585, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 BGBI. 2023 |
Nr. 5 geandert worden ist). Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem es anfallt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz HWG).

Die Planung berucksichtigt und wirdigt die wasserrechtlichen Grundsatze und Vorgaben.

3.10 Gesamtwiirdigung der Festsetzungen

Die Festsetzungen ermdglichen in ihrem Zusammenspiel die Schaffung von Wohnraum. Die
getroffenen Festsetzungen lenken die Bebauung und die ErschlieRung gestalterisch, funktio-
nal und 6kologisch gem. den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Elz sowie den
gesetzlichen Vorschriften. Planungsrechtliche Konflikte sind nicht zu erkennen. Immissionen
und nachbarrechtliche Situationen wurden beleuchtet. Grenzabstdande zu den Nachbarn
werden eingehalten.
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4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Obererbacher Stralle/Kreisstralle (K 344) im Westen fir die
Feuerwehr, Mullfahrzeuge, Dienstleistungsbetriebe, Bewohner und Besucher erschlossen.
Eine fuBlaufige Erschliefung soll im engen Austausch zwischen der Gemeinde Elz und dem
StralRenbaulasttrager der K 344 (Kreis Limburg-Weilburg) geschaffen werden indem der vor-
handene FuRweg in der Obererbacher Stralie bis ins Plangebiet fortgefihrt wird. Innerhalb
des Plangebietes ist zur innerlichen Erschliefung eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache
vorgesehen/festgesetzt. Der endgultige Vollzug des Ausbaus und der Nutzung wird spater im
Rahmen der Fachplanung bzw. des Ausbaus festgelegt. In ca. 300 m Entfernung (FuRweg)
zum Plangebiet befindet sich die nachstgelegene Bushaltestelle ,Ortsmitte“. Eine Fulllaufige
Anbindung an den OPNV ist somit gegeben.

5 Ver-und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung, Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser ist Uber die vorhandene 6f-
fentliche Infrastruktur im angrenzenden Siedlungsbereich sichergestellt. Entsprechende De-
tails sind im Rahmen der Baulichen Erschlielfiung mit den 6ffentlichen Stellen zu klaren. Eine
Vorabstimmung hierzu hat durch die Gemeinde Elz stattgefunden.

5.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandene 6ffentliche Infrastruktur
im angrenzenden Siedlungsbereich sichergestellt. Entsprechende Details sind im Rahmen
der Baulichen Erschlieung mit den 6ffentlichen Stellen zu klaren. Eine Vorabstimmung hier-
zu hat durch die Gemeinde Elz stattgefunden.

5.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandene offentliche Infrastruktur im
angrenzenden Siedlungsbereich sichergestellt. Entsprechende Details sind im Rahmen der
Baulichen Erschliefung mit den 6ffentlichen Stellen zu klaren. Eine Vorabstimmung hierzu
hat durch die Gemeinde Elz stattgefunden.

5.4 Abfall

Erzeugte Abfalle sind ordnungsgemal zu entsorgen. Die Mullentsorgung wird Uber die die
innerliche Erschliefung des Plangebietes mit Zufahrt Gber die Kreisstralle (K 344) sicherge-
stellt.

6 Berucksichtigung landschaftspflegerischer und artenschutz-
rechtliche Belange

6.1 Umweltbericht / Umweltprifung

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-
Richtlinien (EAG Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Auf-
nahme eines Umweltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan. Darin sollen die im
Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusam-
mengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen.
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Dieses Vorgehen ist fir alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten
des EAG Bau eingeleitet wurde.

Entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen wurde zu der Aufstellung des Bebauungspla-
nes eine Umweltpriifung gem. § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 Nummer 2 durchgefihrt, deren
Ergebnisse im Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und
artenschutzrechtlicher Betrachtung (Teil 2) dokumentiert sind. Zusammenfassend ist zu sa-
gen, dass die Bauleitplanung keine erheblichen Wirkungen nach sich zieht. Nachteilige Um-
weltwirkungen kénnen durch entsprechende MalRnhahmen gemindert und ausgeglichen wer-
den. Fir detaillierte Aussagen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

6.2 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1a BauGB die Belange von Natur und
Landschaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft durch entsprechende Mallnahmen zu kompensieren.

Durch die Gebietsausweisung entsteht ein Defizit von 49.750 Wertpunkten in der Bilanz. Das
verbleibende Defizit kann vor Ort im funktionalen Wirkraum nicht sinnvoll kompensiert wer-
den. Die Eingriffe kbnnen durch die Zuordnung zu einer vorlaufenden Kompensationsmaf}-
nahme Uber ein Okokonto ausgeglichen werden.

Im Laufe des Verfahrens werden geeignete Vorlaufende Kompensationsmalinahme analy-
siert und zugeordnet.

6.3 Artenschutz

Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden im Sinne § 44 BNatSchG auszuschliel3en, wurde
das Plangebiet im Hinblick auf das vorhandene Arteninventar untersucht und Beeintrachti-
gungen anhand der Wirkfaktoren ermittelt. AbschlieBend kann festgestellt werden, dass
durch die geplanten MalRnahmen keine Verbotstatbestande eintreten und somit keine be-
sonders geschutzten FFH-Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie keine Brutvogel
erheblich tangiert werden. Die Prifung hat nach dem Leitfaden fir die artenschutzrechtliche
Prifung in Hessen stattgefunden und ist im Anhang zum Umweltbericht mit integriertem
Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und artenschutzrechtlicher Betrachtung (Teil 2)
detailliert beschrieben.

7 Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

7.1 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewésser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht
berlhrt.
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7.2 Wasserschutzgebiete

Abbildung 10: Wasserschutzgebiete, Karte unmaRstablich, Quelle: wrrl.hessen.de (2023)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Das nachstgelegene Fest-
gesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,WSG TB I, 11, lll, Elz, der Schutzzone I1I* befindet sich ca.
140 m o6stlich. Die Planung hat keine Auswirkungen auf das Trinkwasserschutzgebiet.

8 Kampfmittel

Bislang liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln vor. Das Regie-
rungsprasidium Darmstadt wird gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Im Kampfmittel-
verdachtsfalle wird ein entsprechender Hinweis in der Plankarte erganzt.

9 Altablagerungen, Altlasten, Bergbau

Es liegen der Gemeinde Elz keine Informationen Uber Altlasten oder vorangegangenen
Bergbau vor. Entsprechende Fachbehoérden fir Altablagerungen, Altlasten, Bergbau werden
in der fruhzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB um Stellungnahme gebeten.

10 Immissionsschutz

Von einer Bebauung sind regelmafige Emissionen (Verkehr — Larm, Luftschadstoffe) in die
Umwelt zu erwarten, die in erster Linie auf die bestehende angrenzende Wohnbebauung
wirken.

10.1 Luftschadstoffe, Lichtstrahlung

Durch die vorgesehene Bebauung werden sich gegenuber dem Bestand die Immissionen in
Form von Luftschadstoffe und Lichtstrahlung erhéhen. Durch die Vorschriften des Gebau-
deenergiegesetz (GEG) wird der Energieverbrauch und somit der Schadstoffaussto3 bei
Neubauten reduziert bzw. vermieden. Erhebliche Beeintrachtigungen in die Umgebung und
auf die Gesundheit der Menschen finden nicht statt. Beeintrachtigungen auf die Fauna wer-
den im Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und arten-
schutzrechtlicher Betrachtung hergeleitet und dargelegt. Entsprechende Hinweise zur Ver-
meidung von Beeintrachtigungen fur wildlebende Tiere wurden in den Bebauungsplan auf-
genommen. Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen mit
Folge der Verletzung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG zu erwarten sind.

Seite 21 von 23



Der Gemeindevorstand Begriindung Bebauungsplan ,Uber der Obererbacher StraRe*
der Gemeinde Elz Vorentwurf, August 2023

10.2 Verkehrslarm

Im Bebauungsplan werden die fir die innere Erschlielfung malfgeblichen o6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt. Ein direkter Durchgangsverkehr fir umliegende Wohnquar-
tiere entsteht nicht, so dass lediglich mit Ziel- und Quellverkehr innerhalb des Geltungsberei-
ches gerechnet wird. Durch die Entwicklung des geplanten Wohngebietes wird es zu héhe-
ren Verkehrsstromen innerhalb des Plangebiets sowie in den direkt angrenzenden Stral3en
kommen. Diese Verkehrsmengen werden sich jedoch auf den Ziel- und Quellverkehr be-
schranken. Erhebliche negative Auswirkungen auf die verkehrliche Situation sowie die damit
einhergehenden Larmimmissionen werden aufgrund ihrer Ortsrandlage sowie durch die an
das Plangebiet direkt angrenzende Kreisstralle (K 344) ,Obererbacher Stralle®, nicht erwar-
tet.

11 Denkmalschutz

Einzeldenkmal

Nachstgelegenes unter Schutz stehende Denkmal ist die Kapellenstralle 18, Kulturdenkmal
aus kunstlerischen Grinde, in ca. 260 m. Eine Betroffenheit durch die Planung entsteht auf-
grund der Entfernung nicht.

Es sind keine Naturdenkmaler in der naheren Umgebung vorhanden. Hinweise auf Boden-
denkmaler liegen der Gemeinde Elz nicht vor. Vorsorglich wurde ein Hinweis auf etwaige
Bodendenkmaler und dem gesetzeskonformen Verhalten zur Meldung und Sicherung in
Form eines Hinweises in den Bebauungsplan aufgenommen.

12 Sonstige Infrastruktur

Durch die Ortsrandlage des Plangebietes ist die Medienversorgung mit Strom, Tele-
kommunikation, Gas und Wasser in unmittelbarerer Nahe vorhanden. Notwendige bauliche
Veranderungen an dieser Infrastruktur sind in Abstimmung mit den zustandigen Stellen vor-
zunehmen.

13 Bodenordnung

Auf die Mdglichkeit zur Teilung und Zusammenschliel3ung von Grundstiicken gem. § 19 Abs.
1 BauGB sowie ein mogliches Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird hin-
gewiesen.

14 Flachenbilanz

Nutzungen im Geltungsbereich gem. Fe§tset2- ol e
zungen in m

Allgemeines Wohngebiet (WA) 5.673 74,44

davon Uberbaubare Flache GRZ | von 0,4 (WA) 2.269 40

zusatzlich versiegelbare Flachen fur Nebenanlagen 1.135 20

GRZ Il von 0,6 (WA)

davon Grianflache 2.269 40

Griinflachen 710 9,3

hier: Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-

chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.

25a BauGB)
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offentliche StraBenverkehrsflache 1.030 13,5
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 210 2,8
hier: landwirtschaftlicher Weg
Gesamtflache Geltungsbereich 7.623 100

Tabelle 6: Flachenbilanz

15 Stadtebauliche Vorkalkulation

Fiur das Bauleitplanverfahren entstehen der Gemeinde Elz Kosten. Die anfallenden Kosten
fur die Planung, Verfahrensabwicklung sowie Fachgutachten tragt die Gemeinde Elz.

Elz, den 18.09.2023
Der Gemeindevorstand

der Gemeinde Elz
Im Auftrag

(Dipl.-Ing. T. Wahler)
Leiter des Bauamtes
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