Bebauungsplan

"H6henweg"

der Ortsgemeinde Elkenroth

Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB, § 2a Satz 2 Nr. 1BauGB

Verbandsgemeinde: Betzdorf-Gebhardshain

Ortsgemeinde: Elkenroth
Gemarkung: Elkenroth
Flur: 7

Planfassung fiir die Verfahren nach § 13b, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: April 2022

PlSKE+P/f\R"[‘NER® Architektur und Stadtplanung Koélner Stralle 86, 57518 Betzdorf
Telefon 02741 9250 Fax 02741 925250 Email U.Piske@PiskeundPartner.de



Begriindung zum Bebauungsplan, Verzeichnisse Seite |

»Hohenweg", Ortsgemeinde Elkenroth April 2022
Ortsgemeinde: Elkenroth
Gemarkung: Elkenroth, Flur 7; Flurstiicke 5/9, 5/8, 5/6 Teilfliche aus 5/7
Inhaltsverzeichnis
1 Stéddtebaulicher Teil: Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung............... 3
1.1 Geltungsbereich des BEDAUUNGSPIANS ........cocrieiiiriceiieiiicie ettt 3
1.2 Verfahrensart- Und UDETSICHL ..........cco.cuiiiimiisiiceies oot e 4
1.3 Planerfordernis Und PIanUNGSBNIASsS...........c.ooiieicioiceeeieeceee et eee s ess et ssens snesses et st e assnens 7
1.4 Uberértliche Planungen und tibergeordnete FAChPIaNUNGEN ..........ooc.ociveiveiseieeeereeeeeeeeee e 9
1.4.1  Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)........coooiiiiiiiieeceeeee e 9
1.4.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) 10
1.4.3  Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen iibergeordneter Planungen ......................
und der stadtebaulichen Ordnung 11
1.4.4  Flachennutzungsplan und AREMEatIVEN ............cccooieeiecrce e et 14
1.4.5 . Angrenzendes PIanreehit o st i s S i b 18
g 0 R <10 . =1 o O e R N S ST OO, 19
1.4.7  StralenplanUngen ... e s e e er e s ettt e 20
1.4.8  Ver- und Entsorgung des GEDIBES .........ovvieivvicecicecc e s e st 20
1.4.9 Geologische VOrbeIasStUNGEN ........ooeieeceeeeee et e et e e eees e ee e 20
154101 DO KIB S C I oo o i e Tisss st s fomsmonas s et s d et s oA s A S A A S SRS 0 S 20
1.6 Vorhandene értliche Gebietspragungen und Bestandsanalyse ..., 20
1.5.1 Gebietsrelevante Emissionsanlagen im UmKI&is ..............ocoooiiioiiiiiceioeeeeeeee e 20
1.5.2 Standorteignung, Topografie und Baubestand im Plangebiet ... 21
1.56.3  Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet .............coooiiiiiiis e 22
1.6 Darlegung der PIaninialte ...........coooiioiii ettt ettt 23
1.6.1 Stadtebauliche PIanungSzZIEIE ..........cc.occoviieiiriiiiirie ettt s e es et 23
162 ErschlieBungdes Plangebieles ... .o o i e 23
1.6.3 Geplante:Art der NULZUNG: ..o st sisaie 23
1.6.4 Geplantes MaR der Nutzung und Héhe der baulichen Anlagen...........cccococvcviiicivciiciciicin, 23
1.6.5 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen ..............c.ccoovviviiviicciiceececeee e 24
1.6.6 Hochstzulassige Zahl an Wohneinheiten ............coooooiiireieicc s 24
1.6.7 Gestalterische FestSetZUNGEN ...t 25
1.6.8 Anzahl der Stellplatze pro Wohninheit...........cc.covieioiericiie et seseeens 25
1.6.9! Landschaftsplanerische: FestSetzungen. s s imimisrimss st fmsiaiinm 25
LB O NI o ccimvcoseimmmimmnsos sroestiaossmbsoivs o oy A R e P S Sy S0 e 25
1.7 AUSWITKUNGEN e PIANUNG.....co. ettt ettt s et n e e e s s enasens 25
171 FIAChENDIIANZ ... bbb ettt es e 25
1.7.2  Malnahmen zur VErwirkliChUNG c......cco.ovoeiieiieiecceccce sttt 26
s o) =T e o L e R e R 26

PISKE+PARTNER®™ Architektur und Stadtplanung Kélner StraBe 86, 57518 Betzdorf

Telefon 02741 9250 Fax 02741 925250 Email U.Piske@PiskeundPartner.de



Begriundung zum Bebauungsplan, Verzeichnisse

»,Hohenweg", Ortsgemeinde Elkenroth

Seite ||
April 2022

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lage des Plangebiets ... it eresssss s
Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet ...........ocooovioiiiiiiescceee s
Abbildung 3: Auszug aus dem Bauflachenmonitoring Land Rheinland-Pfalz..............
Abbildung 4 :  Auszug aus dem LEP IV ..o
Abbildung 5: Auszug aus dem RROP Mittelrhein-Westerwald 2017 .............c.cccoevinn
Abbildung 6: Auszug aus dem FNP der Verbandsgemeinde Gebhardshain.................
Abbildung 7: Luftbild der ORSIage: i s s
Abbildung 8: naturschutzfachliche Restriktionen ...........ccccvveciiiciiiniieciiiieiescnne
Abbildung 9: Bebauungsplan, Kampfgaten" s e s
Abbildung 10:  Ausschnitt Bebauungsplan ,Kampfgarten ..........ccooccvveiiiiiiieieeeeece,
Abbildung 11:  Blick auf das Plangebiet (Stid nach Nord) ........ccccccocoviiiiciiciiiiie,
Abbildung 12:  Blick auf das Plangebiet (Nord nach SUd) ........c..cccevvieiiieciicciceeeces
Abbildung 13:  Blick aufdas Plangebiet ............cccoiiiiiiiiciccce e,
Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: VerfahrenstbersiCht.........coocoveeiiiececeeee e
Tabelle 2: FIAChENDIIANZ.........c.ooiiiiiiiie et
Anlage:

Teil 2 der Begriindung

e Umweltbericht gem. § 2a BauGB mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz gem. §§ 9,

BNatSchG sowie § 9 LNatSchG und integriertem Fachbeitrag Artenschutz
erstellt durch BFL Dipl.-Ing. Reinhold Langen vom 22.03.2022

PISKE+PARTNER® Architektur und Stadtplanung Kolner Strale 86,

14

57518 Betzdorf
Telefon 02741 9250 Fax 02741 925250 Email U.Piske@PiskeundPartner.de



Begriindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 3
,Hohenweg“, Ortsgemeinde Elkenroth Marz 2022

1 Stadtebaulicher Teil:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden durch die Bebauung zwischen der Weitefelder Strale und der Steinstrale
Bebauungsplan ,Kampfgarten", im Westen durch den Hohenweg, im Stden durch die
Bebauung am Ende des B-Planes ,Kampfgarten" und im Osten durch eine angrenzende
landwirtschaftlich genutzte Flache. Die zu Uberplanende landwirtschaftlich genutzte Flache
wurde bislang als ,Korridor" und Verbindung zwischen dem innerorts gelegenen Bauernhof und
seiner angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Freiflachen im AulRenbereich, planerisch frei
gehalten. Ein verbleibender Teil, der als landwirtschaftlich genutzte Flache ausgewiesen wird,
bleibt als Verbindung zum Hof erhalten.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 2.700 gm in der Gemarkung Elkenroth, Flur 7, Flurstiicke Nr.
5/9, 5/8, 5/6 und eine Teilflache aus 5/7

Die erforderlichen Ausgleichsflachen befinden sich auf den gleichen Flurstticken.
Die Ausgleichsflachen sind gemaf Planzeichenverordnung als ,private Grinflachen" mit den
einzelnen Baumstandorten dargestellt.

Lage des Plangebiets
- ek Ry
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_

PISKE+PARTNER® Architektur und Stadtplanung Kélner Strafte 86, 57518 Betzdorf
Telefon 02741 9250 Fax 02741 925250 Email U.Piske@PiskeundPartner.de



Begriindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 4
»HOéhenweg"“, Ortsgemeinde Elkenroth Méarz 2022

(Quelle: Orthofotos aus Lanis, Maf3stab: ca. 1:2.000)

1.2  Verfahrensart- und Ubersicht

Mit der Novelle des Baugesetzbuches im Mai 2017 wurde § 13b BauGB eingefiihrt, der es den
Gemeinden erméglicht, Bebauungspléne im bisherigen AuRenbereich im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Bis dahin war die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB auf Flachen der Innenentwicklung oder der Nachverdichtung
beschrankt. Mit der Einfuhrung von § 13b BauGB kann das beschleunigte Verfahren nun auch
befristet auf Aulenbereichsflachen angewendet werden. Hintergrund fiir die Aufnahme von
§ 13b in das Baugesetzbuch ist eine Erleichterung zur Schaffung von dringend benétigtem Bau-
land.

Fur die Anwendbarkeit des beschleunigen Verfahren miissen mehrere Voraussetzungen erfillt
sein:

Nach § 13b Teilsatz 1 BauGB muss das Plangebiet eine festgesetzte Grundfldche von weni-
ger als 10.000 gm aufweisen. Die Wohngebietsflache betragt innerhalb des Plangebietes ca.
1.800 gm mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 ergibt dies eine festgesetzte Grund-
flache von 720 gm. Demnach ist diese Voraussetzung erfillt.

Es muss sich nach Teilsatz 2 um ein Wohngebiet handeln. Bei der Festsetzung der Art der
Nutzung werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO auf der Grundlage von § 1 Abs. 6
BauNVO auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO des ausgeschlossen. Damit ist auch diese
Voraussetzung erfullt.
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Nach Teilsatz 3 muss sich der Bebauungsplan an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlieBen. In der Begrindung zum Gesetzesentwurf der Bundesregierung heiltt es: ,Als im
Zusammenhang bebaute Ortsteile kommen sowohl nach § 34 BauGB zu beurteilende Fléchen
in Betracht als auch bebaute Fldchen, die nach § 30 Absatz 1 oder 2 BauGB zu beurteilen sind.”
Das Plangebiet grenzt nach Nordosten an bebaute Flachen an. Daher gilt die Voraussetzung
des Teilsatzes 3 unter Heranziehung der Begriindung zum Gesetzesentwurf und der Intention
des Gesetzes — der Erleichterung von Bereitstellung von Wohnbauland — ebenfalls als erfllt.

Die Abgrenzung des Plangebietes bedarf der besonderen Prifung, hinsichtlich der Eignung far
die Anwendung des § 13b BauGB. Hierzu heift es in dem Mustereinfuhrungserlass': ,Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB muss daher an den unbeplanten
Innenbereich oder einen beplanten Bereich anschliellen, wobei eine stadtebauliche Betrach-
tung zugrunde zu legen ist. Ein AnschlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist
Jjedenfalls dann gegeben, wenn das Grundstiick, auf dem das VVorhaben verwirklicht werden soll,
unmittelbar an die bebauten Fldchen nach § 30 Absatz 1 oder 2 oder § 34 BauGB angrenzt. Im
Einzelfall sind aber auch Falle vorstellbar, in denen es —etwa wegen der Besonderheiten der
Grundstiickszuschnitte —zwar an einem nahtlosen Angrenzen des zu bebauenden Grundstlicks
an die bebauten Innenbereichsflachen fehlt, aber dennoch ein unmittelbarer (stéadtebaulicher)
Anschluss besteht. Besonderheiten der Topografie, des Gelande- oder Grundstiickszuschnitts
kénnen daher ein Abweichen von Grundsatz des ,nahtlosen” Anschlieens zulassen.”

Der Begriff ,Grundstiick, auf dem das Vorhaben verwirklicht werden sofl“ muss dabei nicht eng
im Sinne eines Flurstiicks oder Baugrundstiicks ausgelegt werden. In der Formulierung in dem

Muster-Einfihrungserlass geht nicht um den Begriff ,Grundstiick”, sondern vielmehr um den
nahtlosen Anschluss an Bebauung mit dem Plangebiet.

Daher sind die Voraussetzungen des § 13b BauGB erfullt.

Neben den Voraussetzungen des § 13b BauGB sind durch den Verweis auf § 13a BauGB auch
dessen Voraussetzungen zu erflllen.

Es durfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Es soll ein Wohngebiet
verwirklicht werden, Wohngebiete unterliegen nicht der Pflicht zur Durchfithrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung.

Es diurfen keine Anhaltspunkte zur Beeintrdachtigung von Natura-2000 Gebieten vorliegen
(§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB). Das nachstgelegene Natura-2000 Gebiet befindet sich
in einer Entfernung von ca. 180 m im Osten und 1.500 m Entfernung im Westen, FFH-Gebiet
Feuchtgebiete und Heiden des Hohen Westerwaldes sowie in 700 m Entfernung im Norden
(FFH-Gebiet Sieg). In ca. 200 m Entfernung im Norden liegt das Vogelschutzgebiet Westerwald.
Aufgrund der Entfernungen liegen keine Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung von Natura-2000
Gebieten vor. Damit ist auch diese Voraussetzung erfllt.

1 Muster-Einfuhrungserlass zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs
(BauGBANdG 2017 —Mustererlass), beschlossen durch die Fachkammission Stadtebau am 28. September

2017.
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Es durfen keine Anhaltspunkte vorliegen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGRB). Dies
ware beispielweise der Fall, wenn das Plangebiet in der Nahe eines Storfallbetriebes liegen
wirde. Betriebe mit Betriebsbereichen, die den Anforderungen der 12. Verordnung zum
BImSchG unterliegen, befinden sich nicht in der Nahe, sodass auch diese Voraussetzung erfiillt
ist.

Da alle Voraussetzungen des § 13 b und § 13a BauGB erflllt sind, kann der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten fur das
beschleunigte Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 BauGB, so dass von einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen werden kann. Ferner ist § 4c BauGB nicht anzuwenden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten
sind, gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig®. Dadurch dass zunidchst, unzuldssiger Weise, ein Verfahren mit einer
Ergdnzungssatzung durch die Ortsgemeinde gewihlt wurde, hat es eine Arten- und
Naturschutzrechtliche Aufnahme gegeben und es wurde ein Umweltbericht, durch das
Biiro BFL, Reinhold Langen, mit integriertem Fachheitrag Naturschutz und Artenschutz
erstellt, der Bestandteil dieser Begriindung ist.

Tabelle 1: Verfahrenstibersicht
Verfahrensschritt Datum*

Aufstellungs- und Billigungsbeschluss, Beschluss zur Einleitung des 07.04.2022
Verfahrens zur frithzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans

Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beratung und Beschlussfassung tiber die Stellungnahmen der Behor-
den und aus der Offentlichkeit

Satzungsbeschluss

* Die Daten werden im weiteren Verfahren ergéanzt.
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1.3

Planerfordernis und Planungsanlass

Der Rat der Ortsgemeinde Elkenroth hat in seiner Sitzung am 07.04.2022 beschlossen, einen
Bebauungsplan fur das Gebiet ,Héhenweg" aufzustellen.

Das Plangebiet liegt am dstlichen Siedlungsrand und hat eine Gesamtgréfie von ca.2.700 gm.
Die zur Uberplanung anstehenden Flachen sind aus bauplanungsrechtlicher Sicht derzeit dem
AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Anlass fur die planerische Aktivitdt der Ortsgemeinde ist die starke Nachfrage nach attraktiven
Mietwohnungen zum Thema Mehrgenerationen-Wohnen unter einem Dach.

Mit dieser Vorgehensweise kann die Gemeinde das Entstehen von Baulandreserveflachen ver-
meiden. Nach Schaffung des Baurechts ist von einer zeitnahen Bebauung des Plangebiets
auszugehen, zumal der konkrete Bauantrag flur das Projekt bereits eingereicht wurde.

Entsprechend dem Leitbild des LEP IV haben die Kommunen im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit zur Lésung der anstehenden Herausforderungen beizutragen. Hierzu z&hit u.a.
insbesondere der gesetzlich gesicherte Anspruch der Gemeinden auf Eigenentwicklung.

Gemal Grundsatz G 26 des LEP IV kann der Bedarf an neuen Wohnbauflachen, der aus der
Notwendigkeit der Eigenentwicklung begriindet wird, u.a. mit dem Bedarf fiir Einwohnerinnen
und Einwohner und deren Nachkommen begrindet werden, die in der Gemeinde auf Dauer
ihren Wohnsitz behalten wollen.

Der Bedarf an Wohnbauflachen wurde nach einer landesweit anerkannten Berechnung wie folgt
ermittelt: Die Einwohnervorausberechnung fur die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain?,
umge- rechnet auf die Ortsgemeinde Elkenroth ergibt fur das Jahr 2040 1.711 Einwohner. Bei
einem Bedarfsausgangswert von 2,0 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner, einer
Wohnbaudichte von 15 Wohneinheiten pro ha und einer Planreichweite von 21 Jahren (2020 bis
2040) ergibt sich ein Bedarf von ca. 4,79 ha Wohnbauflache fur die Ortsgemeinde Elkenroth.

In diesem Zusammenhang ist auch auf den Grundsatz G 50 zur Daseinsvorsorge und hier zum
Belang ,Wohnen" des LEP IV zu verweisen. Demnach ist durch die Ausschépfung der zur Ver-
fugung stehenden stadtebaulichen Instrumentarien durch die Gemeinden kostenginstiges
Bauland zu mobilisieren. Mit der beabsichtigten Ausweisung will die Ortsgemeinde auch ihrerin
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB verankerten Aufgabe gerecht werden, wonach sie in ausreichendem
Male Flachen bereitstellen soll, die fir Wohnbauzwecke genutzt werden kénnen. Gemal den
Planungsleitlinien des Bau- gesetzbuches haben die Gemeinden die Aufgabe, zur Férderung
des Wohnungsbaues den Bauwilligen geeignete Grundsticke als Bauland fir den
Wohnungsbau zur Verfigung zu stel- len. Auch der vom Land herausgegebene ,Raum+Monitor
— Bauflachenpotenziale® weist in dem betroffenen Hohenweg mit den Hausnummern 4, 7
(unmittelbar angrenzend) 22 und 53 Baulliicken innerhalb der bebauten Ortslage nach.
Betrachtet man den Planbereich als Lickenschluss zwischen der Bebauung Steinstrafe und
Héhenweg, so findet mit dem Vorhaben eine Abrundung in dem Bereich statt.

Daher hat der Rat der Ortsgemeinde Elkenroth in seiner Sitzung am 07.04.2022 beschlossen,
einen Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Héhenweg" aufzustellen.

2 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Demografischer Wandel in Rheinland-Pfalz, Fiinfte kleinraumige
Bevoélkerungsvorausberechnung fir verbandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden (Basisjahr 2017),
Ergebnisse fur den Landkreis Altenkirchen, Tabelle1 auf Seite 3
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Abbildung 3 Auszug aus dem Baufldchenmonitoring Land Rheinland-Pfalz
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1.4

1.41

M fr S 4 3
(Gesamtkarte, ohne Malistab)
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Uberértliche Planungen und iibergeordnete Fachplanungen

Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)

Das Landesentwicklungsprogramm |V des Landes Rheinland-Pfalz trifft folgende Aussagen fur
das Plangebiet:

Die Ortsgemeinde Elkenroth liegt innerhalb eines mittelzentralen Verbunds kooperierender Zen-
tren mir den Mittelzentren Kirchen, Betzdorf und Wissen im verdichteten Bereich mit disperser
Siedlungsstruktur und mittlere Zentrenerreichbarkeit und -auswahl (4 bis 7 Zentren in weniger
als 30 Pkw-Minuten) (Karten 1 und 6 LEP V). Elkenroth befindet sich nicht im Einflussbereich
landesweit bedeutsamer Entwicklungsbereiche, allerdings wirkt das Zentrum Siegen in Nord-
rhein-Westfalen bis in die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain hinein (Karte 5 LEP V).

Weiterhin befindet sich die Ortsgemeinde nicht innerhalb eines landesweit bedeutsamen Berei-
ches fur den Freiraumschutz (regionaler Griinzug) (Karte 7 LEP V). Elkenroth liegt in einer
offenlandbetonten Mosaiklandschaft (Karte 8 LEP [V), aber nicht innerhalb eines Erholungs- und
Erlebnisraumes (Karte 9 LEP IV).

Die Ortgemeinde liegt auRerhalb historischer Kulturlandschaften (Karte 10 LEP V), des Bio-
topverbundes (Karte 11 LEP IV), Bereichen fir den Grund- oder Hochwasserschutz (Karten 12
und 13 LEP V), klimacdkologischen Ausgleichsrdumen oder Luftaustauschbahnen (Karte 14 LEP
V), landesweit bedeutsamen Bereichen flr die Land- oder Forstwirtschaft (Karten 15 und 16
LEP V), und landesweit bedeutsamen Bereichen fir die Rohstoffsicherung (Karte 17 LEP IV).
Allerdings befindet sich die Ortsgemeinde am Rand eines landesweit bedeutsamen Berei- ches
far Erholung und Tourismus (Karte 18 LEP 1V).

Abbildung 4: Auszug aus dem LEP IV
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1.4.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

Im RROP Mittelrhein-Westerwald findet sich in der Gesamtkarte fir die Ortsgemeinde Elkenroth
und das Plangebiet folgende Darstellung:

Abb.'ldung S; Auszug aus dem RROP Mrtte!rhem—Westenuaid 2017
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(Gesamtkarte ohne MaBstab)

Demnach und aufgrund von Text und Textkarten des RROP wird das Plangebiet an sich mit
folgenden Kennzeichnungen Uberlagert:

e Vorbehaltsgebietes Erholung und Tourismus

Fur die Ortsgemeinde sind folgende Aussagen im RROP enthalten:

e Lage der Gemeinde im verdichteten Bereich mit disperser Siedlungsstruktur
e Lage der Gemeinde im Vorbehaltsgebiet fur Erholung und Tourismus

e Elkenroth liegt innerhalb des besonders planungsbedirftigen Raum Siegerland/Alten-
kirchen

Landschaftsbestimmende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung liegen nicht in der Nahe.
Im Ubrigen werden aufgrund der kleinmaRstébigen Darstellung keine Aussagen getroffen.
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1.4.3 Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen iibergeordneter Planungen
und der stadtebaulichen Ordnung

Zlel der | : ler AuR ickl
Sowohl in den Ubergeordneten Planungsebenen (Landes- und Regionalplanung) als auch im
Baugesetzbuch wird der Innenentwicklung ein Vorrang gegenuber der Aultenentwicklung ver-
bindlich eingeraumt. In Erganzung hierzu tritt das in § 1a Abs. 2 BauGB verankerte Gebot nach
einem sparsamen und schonendem Umgang mit Grund und Boden. Demnach miissen bei der
Siedlungsentwicklung durch die planende Gemeinde grundsatzlich die vorhandenen Potenziale
wie Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz vorrangig
genutzt werden. Die Feststellung eines Bauflachenbedarfs muss von der Gemeinde in der
Abwagung als Belang berticksichtigt und begriindet werden. Eine Bedarfsberechnung (siehe
Kapitel 1.3) ergibt, dass der Bedarf der Ortsgemeinde Elkenroth nicht mit den verfugbaren In-
nenpotenzialen gedeckt werden kann.

In Kapitel 1.3 der Begriindung wurde bereits der Nachfragebedarf angefihrt.

Somit entspricht die Planungsabsicht dem bereits in Kapitel 1.3 der Begrindung angefiihrtem
Grundsatz G 26 des LEP |V. Demnach kann der Bedarf an neuen Wohnbauflachen, der aus der
Notwendigkeit der Eigenentwicklung begrindet wird, u.a. mit dem Bedarf fir Einwohnerinnen
und Einwohner und deren Nachkommen begriindet werden, die in der Gemeinde auf Dauer ihren
Wohnsitz behalten wollen.

Weiterhin liegt unter Beriicksichtigung stéadtebaulich relevanter Kriterien wie etwa die Gewahr-
leistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, der Ortsabrundung und der
Gewahrleistung einer wirtschaftlichen Erschlieung i.S. des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB ein stimmi-
ges stadtebauliches Konzept vor.

Im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen und Gehdélz-
flachen sowie dem Optimierungsgebot des § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) hat sich
die Ortsgemeinde fur den Belang der kommunalen Einwohnersicherung entschieden.

Der in Kapitel 1.3 angefuhrte nachweisbare Bedarf spricht fur die Entwicklung von Wohnbaufla-
chen.

In der Ortsgemeinde liegen zur Zeit ein Innenpotential und 42 Baulticken in gemischten Baufla-
chen sowie 26 Baullcken in Wohnbauflachen vor. Die Erfahrungen in anderen Gemeinden bei
der Ermittlung der Verfugbarkeit durch Befragungen der Eigentiimer oder durch die Ortskennt-
nis bzw. Personenkenntnis von Ortsbiirgermeistern zeigt, dass bei Befragungen ein Ricklauf
von 50 % der befragten Eigentimer als gut zu werten ist. Die Befragungsergebnisse schwanken
dann sehr stark, ob ein Eigentiimer selbst bauen, sein Grundstlck verau3ern oder weder be-
bauen noch verdufiern méchte. Rund die Halfte der antwortenden Eigentiimer aus anderen
Gemeinden beabsichtigt eine Eigenbebauung oder Veraullerung. Die Spannbreite ist dabei sehr
hoch. Daher wird in Elkenroth hinsichtlich der Bauliicken auf die Angaben des Landes
zurtickgegriffen.

Die Broschure des Ministeriums fiur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung

,Raum* Rheinland-Pfalz 2010" setzt sich mit der Mobilisierbarkeit der Siedlungsflachenreserven
innerhalb der Ortslage auseinander. Hier wird eine regionale Betrachtung vorgenommen, die zu
dem Ergebnis kommt, dass in der Region Mittelrhein-Westerwald nur weniger als 25 % der
Flachen ohne Hinderungsgriinde aktivierbar sind. Diese Zahl liegt, bei allen Unwéagbarkeiten,
noch Uber den Angaben aus Gemeinden in der Region, die Eigentimerbefragungen vorgenom-
men haben. Bei einer Beriicksichtigung der Halfte der Bauliicken in gemischten Bauflachen fur
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Wohnnutzung und der vollen Zahl an Baulticken in Wohnbauflachen liegen 47 Baullicken (42/2
+26) in Elkenroth zu Wohnbauzwecken vor, von denen maximal 12 (47 Bauliicken x 25%) ver-
fugbar sein konnten. Die Zahl reicht nicht aus, um die bestehende Nachfrage nach
Wohnbauflachen in gleich geeigneter Weise bedienen zu kénnen.

Das Innenpotential ist aufgrund fehlender ErschlieRung nicht und beengter Erreichbarkeit nicht
kurzfristig mobilisierbar.

.G 95

Die Verbesserung der Erholungsmdglichkeiten und die Starkung des Tourismus sind unter Nut-
zung und weitgehender Schonung des Landschaftspotentials so vorzunehmen, dass eine
ausreichende rdumliche Ordnung der verschiedenen Formen von Tourismus, Freizeitgestaltung
und Erholungsnutzung erfolgt und eine wirtschaftliche Auslastung der Infrastruktureinrichtungen
durch geeignete Kombinationen von unterschiedlichen Erholungsnutzungen und Freizeitaktivi-
taten moglich ist.”

Abwagung:
Die Ausweisung eines neuen Wohngebietes beeintrachtigt die Erholungsmaglichkeiten der Um-
gebung nicht. Durch neue Einwohner konnen die vorhanden Naherholungsinfrastrukturen

besser ausgelastet werden.

.G 96

Der Tourismus soll in der Region in seiner regionalwirtschaftlichen Bedeutung erhalten und in
denjenigen Teilrdumen und Gemeinden gestéarkt werden, die tber die naturrdumlichen und inf-
rastrukturellen VVoraussetzungen daftr verfiigen.”

Abwégung:
Die Ausweisung des neuen Wohngebietes wirkt sich nicht auf den Tourismus in der Region aus.

.G 97
In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus (Karte 7) soll der hohe Erlebniswert der
Landschaft erhalten bleiben und nachhaltig weiterentwickelt werden. In den Vorbehaltsgebieten
Erholung und Tourismus soll dem Schutz des Landschaftsbildes bei raumbedeutsamen Ent-
scheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.”

Abwagung:
Die Randeingriinung und der Erhalt der Wegeverbindungen fir Spaziergénger tragt dazu bei,
dass der Erholungswert der Landschaft erhalten bleibt.
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.G 98

Ftir den Ausflugsverkehr soll der hohe Erlebniswert der Flusstéler von Mittelrhein, Ahr, Mosel,
Lahn, Sieg, Wied und Nette mit ihren besonders bedeutsamen Landschaftsbildelementen und
den Bereichen mit starker Hangneigung erhalten bleiben. Die Weinbaugebiete in den Flussta-
lern sollen als traditionelle Zielgebiete weiterhin genutzt und weiterentwickelt werden. "

Abwagung:
Der Grundsatz ist auf Elkenroth nicht anzuwenden. Elkenroth liegt nicht in einem Flusstal.

,G 99

Die Gemeinden in den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus sollen entsprechend ihrer
Eignung und Standortgunst zur gemeinsamen Entwicklung des Erholungsraumes beitragen. In
verkehrsglnstig gelegenen Gemeinden soll bevorzugt die touristische Infrastruktur konzentriert
werden. In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus, die schon traditionell Tourismus-
gebiete sind, soll besonders durch qualitativ wirksame MalBnahmen die kiinftige
Entwicklungbegtinstigt werden. Die Entwicklung dieser Vorbehaltsgebiete Erholung und
Tourismus soll dazu beitragen, die Erwerbsgrundlagen fir die Bevélkerung zu sichern und die
Strukturschwéa- chen zu verringern. "

Abwagunag:
Der Ausbau des Tourismus ist unabhangig von der Ausweisung des Wohngebietes.

,G 100

Die Vorbehaltsgebiete Erholung und Tourismus dienen auch zur Sicherung der ruhigen Erho-
lung in Natur und Landschaft. In sensiblen Gebieten sollen alle Malnahmen und Planungen
vermieden werden, welche die Erholungsfunktion dieser Raume erheblich beeintrachtigen.”

Abwagung:
Ein Wohngebiet beeintrachtigt die Erholungsfunktion nicht.

.G 101

In den hochverdichteten und verdichteten Raumen der Region (Karte 1) sollen die Vorausset-
zungen und die Mdglichkeiten flir die Naherholung durch Naherhoiungsraume und durch
Regionalparks (Karte 4) verbessert werden.”

Abwagung:

Elkenroth liegt nicht im verdichteten Raum und tangiert den Bereich eines Regionalparkprojek-
tes (Karte 4 RROP). Die Entwicklung von Naherholungsraumen und Regionalsparks ist zum
einen unabhéngig von dem geplanten Wohngebiet und zum anderen werden die Mdglichkeiten
der Naherholung durch das Wohngebiet nicht beeintrachtigt.

G 102 bis G 104 bezieht sich auf Kurorte und Z 105 auf groRflachigen Freizeitanlagen, sie
betreffen die vorliegende Planung nicht.
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1.4.4 Flachennutzungsplan und Alternativen

Elict : I
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde gréitenteils als ,Wohnbau-
flache dargestellt. Ein Teilbereich ist zudem als ,landwirtschaftliche Flache mit extensiver

Grinlandnutzung" eingezeichnet.
Abbildung 6: Auszug aus dem FNP der Verba
N S T L SR

ndsgemeinde Gebhardshain
N N W N\ 4

(ohne Mal3stab)

Damit weichen die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Héhenweg" hinsichtlich der Art der Nut-
zung in einem Teilbereich von den Darstellungen im Flachennutzungsplan ab. Wird jedoch ein
Bebauungsplan nach § 13b BauGB aufgestellt, kann er von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweichen, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Wenn wie vorliegend, ein § 13a- bzw. § 13b-B-Plan
nicht aus dem FNP entwickelt ist, steht er grundsatzlich § 8 Abs. 2 BauGRB entgegen. Dies kann
durch den Nachweis der Vereinbarkeit mit der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
Uberwunden werden. Der FNP ist so dann im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB). Um eine "extra"-Berichtigung des FNP zu umgehen, wird im vorliegenden Fall
der FNP im Zuge der ohnehin notwendigen FNP-Neuaufstellung durch die Fusion der
Verbandsgemeinden Betzdorf und Gebhardshain entsprechend angepasst.
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Die Anpassung, die mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans vorgenommen wird, ist
planbar, da in der Ortsgemeinde der entsprechende Bedarf an Wohnbauflache vorliegt (siehe
Kapitel 1.3 und 1.4.3) und an der Stelle ein Lickenschluss zwischen der Bebauung Steinstralle
und dem Héhenweg erfolgt unter Beibehaltung des landwirtschaftlichen Verbindungskorridors
zwischen dem Bauernhof und seiner landwirtschaftlichen Nutzflache.
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ALt . if
Die Ortsgemeinde Elkenroth verfligt nur Gber das AuRenpotentiale (noch nicht verbindlich tiber-
plante Wohnbaufldchen im wirksamen FNP der Verbandsgemeinde Gebhardshain), das mit
vorliegendem Bebauungsplan tberplant wird. Die tibrigen Wohnbauflachen aus dem Flachen-
nutzungsplan sind mittlerweile Uberplant und bebaut. Im Vorverfahren ,Ergéanzungssatzung"
wurde bereits die Untere Naturschutzbehdrde beteiligt, mit dem Ergebnis, dass die im nérdlichen
Randbereich des Plangebietes stehenden Solitédr - Eichen, als ,zu erhaltende Baume"

festgesetzt werden.

Abbﬂdun?.' Luftbild der Ortslage

(Quelle: Orthofotos des Landesvermessungsamtes, Ma3stab: ca. 1:8.000)
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Abbildung 8: naturschutzfachliche Restriktionen
Grin: Vogelschutzgebiete

Braun: FFH-Gebiete (Fauna-Flora-Habitate)

Grau: FFH-Lebensraumtypen

Uberschneidungen zwischen Vogelschutz- und FFH-Gebieten liegen vor.
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Rot: Naturschutzgebiete
Violett: kartierte Biotopkomplexe
Uberschneidungen zwischen Naturschutzgebieten und kartierten Biotopkomplexen liegen vor.
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(Quelle Lanis, letzter Aufruf 11.04.2021, jeweils ohne Malstab)
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Aus dem Luftbild I&sst sich erkennen, dass eine Ausdehnung nach Norden wegen der Bewal-
dung um dem Elbbach ausscheidet. Dariiber hinaus liegen Emittenten, wie der Sportplatz und
ein Gewerbegebiet, so dass aus Immissionsschutzgriinden eine Wohnbauflache nordlich von
Elkenroth ausscheidet.

Eine groRflachige Ausdehnung nach Osten ist aufgrund der Abgrenzung des FFH-Gebietes
aullerst problematisch und nach Suden befinden sich auRer in dem Bereich zwischen der
Hachenburger Stralle und der Naurother Stralle kartierte Biotopkomplexe.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes schafft einen Liuckenschluss zu den
vorhandenen Bebauungen im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Kampfgarten" und schlief3t die
bestehende Baulicke am Hohenweg.

1.45 Angrenzendes Planrecht
Der Bebauungsplan ,Kampfgarten® grenzt unmittelbar stidlich an das Plangebiet an.

Abbildung 9:

||

ebauungsplan ,Kampfgarten*
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Fur das Gebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise festgesetzt. Die GRZ liegt
hier bei 0,4, die GFZ bei 0,8. Es sind maximal 2 Vollgeschosse erlaubt. Im Gebiet ,,Kampfgarten®
sind nur Einzel- und Doppelhauser mit Sattel oder Walmdach zulassig. Die Dachneigung der
Gebaude muss zwischen 25° und 45° liegen.
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Abbildung 10 Ausschnitt B-Plan Kampfgarten
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1.4.6 Schutzgebiete

Oberflachengewasser, Mineralwassereinzugsgebiete, Trinkwasser- oder sowie Heilquellen-
schutzgebiete sind nicht betroffen. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines gesetzlichen
Uberschwemmungsgebietes.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht
Siehe Anlage Teil 2 der Begriindung Umweltbericht
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1.4.7 StraRenplanungen
Fur das Umfeld der vorliegenden Bauleitplanung sind keine aktuellen Stralenplanungen von
GemeindestralRen oder tberdrtlicher Stralken bekannt.
Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt tiber die L 286 und dann Uber die Stralte ,Héhenweg".

1.4.8 Ver-und Entsorgung des Gebietes

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen Einrichtungen und
Leitungsbesténde der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain vollstéandig sichergestellt.
Das Niederschlagswasser versickert derzeit vor Ort bzw. |auft breitflachig der Topografie fol-
gend ab. Bereits im parallel laufenden Bauantragsverfahren wurde seitens der
Verbandsgemeindewerke Betzdorf - Gebhardshain darauf hingewiesen, dass das Oberflachen-
wasser der Versickerung zugefiihrt werden soll und nur geringe Uberschussmengen in den
vorhandenen Mischwasserkanal zu leiten sind.

1.4.9 Geologische Vorbelastungen
Fir das Gebiet liegen keine Daten vor, die eine Einschatzung des Radonpotenzials ermagli-
chen. Hinsichtlich der Hangstabilitat ist das Gebiet nicht kartiert. die Rutschungsdatenbank des
Landesamtes flur Geologie und Bergbau enthélt keine Eintragung (Quelle: Kartenviewer des
Landesamtes fur Geologie und Bergbau, letzter Aufruf 09.07.2020).
Das Gebiet liegt aulerhalb von Erdbebenzonen und kollidiert nicht mit Flache fur die Rohstoff-
sicherung.
Abgrabungen, Aufschittungen oder sonstige grofiere Gelandeveranderungen liegen nicht vor.

1.4.10 Denkmalschutz
Denkmaler liegen nicht in unmittelbarer Umgebung. Fundstellen von Bodendenkmalern sind
zurzeit nicht bekannt.

1.5 Vorhandene ortliche Gebietspragungen und Bestandsanalyse

1.5.1 Gebietsrelevante Emissionsanlagenim Umkreis

Das Plangebiet grenzt im Norden im Abstand von 100 m, unterbrochen von 2 Haureihen links
und rechts der Steinstralle, an die Landesstralle 286 (Weitefelder Stralte) an.

Die von aufRen auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen sind von Relevanz, weil ein Wohn-
gebiet und damit eine schutzwiirdige Nutzung geplant ist.

Die Verkehrsbelastung der L 286 liegt laut der StralRenverkehrszéhlung bei 2.909 Kfz/24 h und
einem Schwerlastanteil von 3 %. Nach derzeitigem Sachstand ist davon auszugehen, dass im
weiteren Verfahren keine eigene Schalltechnische Untersuchung erforderlich wird, nach
Abstimmung mit einem Schallschutzgutachter, werden fir die Wohnungen, generell
Schallschutzfenster vorgeschrieben, die den Larmpegel im Innenraum auf einen maximalen Wert
von 40 dB(A) begrenzen.

PISKE+PARTNER® Architektur und Stadtplanung Kélner Strale 86, 57518 Betzdorf
Telefon 02741 9250 Fax 02741 925250 Email U.Piske@PiskeundPartner.de



Begrindung zum Bebauungsplan, Stadtebau Seite 21
»Hohenweg", Ortsgemeinde Elkenroth Marz 2022

1.5.2 Standorteignung, Topografie und Baubestand im Plangebiet

Das Plangebiet ist relativ eben mit leichtem Gefélle von Nord nach Sid von 1,00 m auf einer
Strecke von 63,00 m, das entspricht einem Gefalle von 1,59 %.

Abbildung 11: Blick auf das Plangebiet
(von Siid nach Nord)
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Abbildung 12: Blick auf das Plangebiet (von Nord nach Std Baumhecke zu erhalten)
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Abbildung 13: Blick auf das Plangebiet ( im Norden, Eichen — Soltdr und Baumgruppe, westlich
Baumhecke, zu erhalten)

1.5.3 Eigentumsverhdltnisse im Plangebiet
Die Grundstiicke im Plangebiet sind derzeit im Privateigentum.
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1.6 Darlegung der Planinhalte

1.6.1 Stadtebauliche Planungsziele
Vor der Erstellung des Vorentwurfs wurden folgende Ziele formuliert:
¢ Die Bebauung schlief3t eine Baullicke, zwischen zwei bereits bebauten Gebieten.
o Die Bebauung soll einem Mehrfamilienhausbau vorbehalten bleiben.

o Die Gebaudehdhen orientieren sich am natirlichen Gelandeverlauf, der
Nachbarbebauung und werden die angrenzende Bebauung nicht beeintrachtigen.

e Die Entwicklung ist fur die Ortsgemeinde kostenneutral.

1.6.2 ErschlieBung des Plangebietes
Verkehrliche Erschlief

Die bestehende ErschlieRung von der L 286 auf die ,WohnstralRe" Hohenweg, ist vorhanden,
fertig ausgebaut und in einem guten Zustand. Die zuséatzliche verkehrliche Belastung durch den
Baultickenschluss stellt kein Problem dar, da es sowohl in der Steinstrale als auch im
Héhenweg Durchfahrtsmaéglichkeiten gibt, die somit 2 Verkehrsrichtungen zulassen.

Leit | | Erschliel
Im Héhenweg liegt ein Mischwasserkanal, an den kann, laut Angaben der Verbands-
gemeindewerke Betzdorf — Gebhardshain, das Schmutzwasser angeschlossen werden.

Fur das Oberflachenwasser wird eine Versickerung, Speicherung in einer Zisterne oder eine
Ruckhaltung auf dem Grundstiick verlangt, so dass lediglich ein Uberlauf der
Versickerungsanlage an den Abwasseranschluss gestattet wird.

Durch den Erwerb Uber die Ortsgemeinde Elkenroth wird der bislang, durch die
landwirtschaftliche Nutzung nicht fallige Erschlieungsbetrag, abgerechnet.

Mit den Verbandsgemeindewerken ist gleichfalls eine Vereinbarung tiber die Ver- und
Entsorgung sowie der Entwasserung (Oberflachenwasser) abzuschlielRen.

Die gesicherte ErschlielRung ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

1.6.3 Geplante Art der Nutzung
Das gesamte Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Hier
sind folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO (tlw.) allgemein zulassig:
¢ \Wohngebaude
e Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe
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Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 1 Nr. 3 (tlw.) und Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO:

o Anlagen fur kirchliche Zwecke,

° Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

o sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
o Anlagen fir Verwaltungen

o Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Mit diesen Festsetzungen zu der Art der Nutzung soll sichergestellt werden, dass ein allgemei-
nes Wohngebiet analog der angrenzenden Wohngebiete und somit eine familienfreundliche
Umgebung entsteht, die nicht durch Betriebe und durch in Folge der Betriebe entstehende Ge-
rauschemissionen beeintrachtigt werden. Er werden zudem nur Wohngebdude und dem
modernen Wohnen dienende Nutzungen, die auch durch ein fuRlaufig erreichbares Angebot an
Infrastruktur im Gebiet zur Verkehrsminderung beitragen, zugelassen.

Die nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, die zwar hinsichtlich ihres Stoérgrades im Allge-
meinen Wohngebiet vertraglich sind, aber nicht der geplanten Wohnnutzung dienen, wurden
ausgeschlossen. Mit dieser Beschrankung wird die wesentliche Voraussetzung des § 13b
BauGB erflllt, ohne dass das allgemeine Wohngebiet zu sehr eingeschrankt wird und damit
einem reinen Wohngebiet gleichzusetzen ware.

1.6.4 Geplantes MaR der Nutzung und Héhe der baulichen Anlagen

Die Bestandsgebaude in dem angrenzenden Wohngebiet weisen 1-2 Vollgeschosse und eine
aufgelockerte Bebauung auf. Das Maf der baulichen Nutzung orientiert sich grob an der beste-
henden Umgebungsbebauung. Daher wird in den allgemeinen Wohngebieten die
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl baut auf der GRZ und
den moglichen Vollgeschossen auf. Sie betragt daher in den Baugebieten mit bis zu 2 Vollge-
schossen 0,8.

Die festgesetzte Gebaudehéhe nimmt Riicksicht auf die Bestandsbebauung. Die maximale
Gebaudehdhe betragt 10,30 m.

Mit der Kombination von zwei Vollgeschossen und der Festsetzung einer maximalen Gebaude-
héhe wird sowohl den Belangen der spateren Bauherren zur guten Ausnutzung des
Grundstiicks als auch den Belangen der angrenzenden Eigentimer Rechnung getragen.

1.6.5 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie Stellplatze und
Garagen im Sinne des § 12 Abs. 6 BauNVO dirfen auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen

errichtet / angelegt werden.

1.6.6 Hochstzuldssige Zahl an Wohneinheiten

Die Hoéchstzahl der Wohnungen fir das eine Wohngebaude in dem Baugebiet ist mit 10
Wohnungen festgesetzt.
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1.6.7 Gestalterische Festsetzungen, Dachformen

1.6.8

1.6.9

1.6.10

1.7

1.7.1
Tabelle 2:

Fur das Baugebiet wird fir das Hauptdach des Staffelgeschosses, die Dachform Sattel- oder
Walmdach festgesetzt, mit einer Dachneigung von 8° bis 15°. Fur die restlichen Dachflachen
des Staffelgeschosses, sowie der Garagen, Carport, Fahrradabstell- Miullplatz -
Uberdachungen sind Flachd&acher zulassig.

Anzahl der Stellpldatze pro Wohneinheit

Pro Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze, Carports oder Garagen auf dem privaten Bau-
grundstick herzustellen. Alle Stellplatze mussen frei anfahrbar sein, also tber eine eigene
Zufahrt bzw. ausreichend dimensionierte Fahrgasse verfligen. Hintereinander liegende Stell-
plétze ohne eigene freie Zufahrt werden nur als 1 Stellplatz angerechnet. Stellplatze vor
Garagen werden nicht angerechnet.

Landschaftsplanerische Festsetzungen

Die landschaftsplanerischen Festsetzungen tragen den Belangen des Naturschutzes Rech-
nung. Einzelne landschaftsplanerische Ziele wurden als Hinweis bzw. als Empfehlung in den
Bebauungsplan aufgenommen, da es fiir deren rechtsverbindliche Aufnahme in den Bebau-
ungsplan mittels einer textlichen Festsetzung an einer Rechtsgrundlage bzw. dem

Flachenbezug mangelt.
Hinweise
Die Hinweise haben keinen Rechtscharakter, dienen aber dem Verstandnis der Planung, wei-

sen auf andere Gesetze hin, die unabhangig von dem Bebauungsplan einzuhalten sind oder
sind allgemeine Empfehlungen.

Auswirkungen der Planung

Flachenbilanz

Fléchenbilanz
Flachenbezeichnung in gm [in Prozent
Geltungsbereich' 2.721 100 %
Wohnbauflachen 729 27 %
Private Verkehrsflachen, Garagen, 488 18 %
Fahrradabstellplatz, Miilltonnenabstellplatz,
Kinderspielplatz
Private Grinflachen 1.063 39 %
Landwirtschaftliche Grinflache 441 16 %
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1.7.2  MaBnahmen zur Verwirklichung
Soziale MalRnahmen sind nicht notwendig.

173 Kostenschatzung
Der Ortsgemeinde werden durch die vorliegende Planung keine Kosten entstehen. Die Kosten
fur die Erstellung der Unterlagen zum Bebauungsplan (stadtebauliche Planungsleistungen und
Fachgutachten) werden von dem zukiinftigen Bauherren getragen. Fir die ErschlieRung werden
satzungsgemalle Beitrage erhoben, beim Weiterverkauf der Grundstiicke durch die Gemeinde
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