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Beteiligt: 19 (Beteiligung der einzelnen Dezernate des RP Gießen ist in einer zentra-
len Stellungnahme zusammengefasst) 
Stellungnahmen abgegeben insgesamt:   9 (RP Gießen zählt einfach) 
Davon ohne Belange/ohne Bedenken:   0 
Davon mit Hinweisen und Anregungen:   9 (inkl. RP Gießen und der Öffentlichkeit) 
 

 
 
 
 
 

Stellungnahmen ohne Anregungen/Hinweisen  
 

Stellungnahmen mit Anregungen/Hinweisen  
- 01 Landesamt für Denkmalpflege 
- 02 Hessen Mobil 
- 03 Dr. Rau für Arbeitsgemeinschaft ges. anerk. Naturschutzverbände 
- 04 Regierungspräsidium Darmstadt 
- 05 Landkreis Limburg-Weilburg FD Wasser-, Boden-, Immissionsschutz 
- 08 Regierungspräsidium Gießen  
- 09 Amt für öffentliche Ordnung Fachdienst Bauen und Naturschutz 
 
Stellungnahmen mit Anregungen/Hinweisen aus der Öffentlichkeit  
06 Verfahrensbeteiligter 1 
07 Verfahrensbeteiligter 2 
 
Eingang außerhalb der Beteiligungsfrist:   

 
- 08 Regierungspräsidium Gießen  
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Gemeinde Elz 
 
 

Aufstellung des Bebauungsplanes „Gewerbegebiet Elz“ 
 
 
 
 

Beteiligung der Öffentlichkeit vom: 24.11.2023 – bis einschl. 03.01.2024 
Beteiligung der Behörden und TÖB vom: 24.11.2023 – bis einschl. 03.01.2024 
 
 
Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Öffentlichkeit (§ 3 
Abs. 2 BauGB) und der Behörden und Träger öffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) 
eingegangenen Stellungnahmen.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Limburg den, 30.01.2024 
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Beschlussempfehlung: 
 
 
Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich lediglich um einen einfachen 
Bebauungsplan, der im Wesentlichen nur die Art der baulichen Nutzung (hier. Gewer-
begebiet) in einem bereits bestehenden Siedlungsgebiet festsetzt. Der Bebauungsplan 
selbst bereitet damit weder eine Bebauung vor, noch löst er sie aus. Im Rahmen von 
Genehmigungsverfahren wird demnach allein nur die geplante Nutzungsart nach Be-
bauungsplan beurteilt, im Übrigen werden alle anderen Kriterien (insbesondere auch 
die Grundstücksfläche, die überbaut werden soll, weiterhin nach §34 BauGB beurteilt. 
Um die genannten Kulturdenkmäler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG bei zukünftigen 
Baumaßnahmen, insbesondere in dem genannten Teilbereich, zu schützen, wird fol-
gender Hinweis in den Bebauungsplan übernommen:  
„Im Plangebiet (insbesondere im nördlichen Teil) befinden sich laut Auskunft des Lan-
desamt für Denkmalpflege neolithische sowie eisenzeitliche Siedlungen. Bei Baumaß-
nahmen sind daher Maßnahmen zu ergreifen, die eine Zerstörung der Kulturdenkmäler 
im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmäler) verhindern (bspw. archäologi-
sche Untersuchung, geophysikalische Prospektion).“ 
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Beschlussempfehlung: 
 
a) Kraftfahrzeugverkehr 
Die Einmündung „Vor den Eichen“ in die B 8 wird gegen Benutzung durch Gebietsver-
kehr gesichert. Der Hinweis hat keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.   
 
 
b) Radfahrer, Fußgänger. Öffentlicher Personennahverkehr 
Die Begründung zum Bebauungsplan wird um einen Textteil zur Erschließung des 
Plangebiets durch den öffentlichen Verkehr ergänzt.  
 
Leistungsfähigkeit des Straßennetzes 
Sollte sich an dem Knoten B 8 / Hinter den Eichen zukünftig entgegen bisheriger An-
nahmen doch ein Verkehrsgeschehen einstellen, dass zusätzliche verkehrliche oder 
bauliche Maßnahmen für die Sicherheit und die Leichtigkeit des Verkehrs auf der B 8 
erfordert, wird die Gemeinde dies in einvernehmlicher Abstimmung mit Hessen Mobil 
zu Lasten der Gemeinde durchführen.    
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Beschlussempfehlung: 
 
Baurecht für bauliche Maßnahmen auf der B8:  
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Bereich der Bundestraße zurück-
genommen.  
 
Zugangs- und Zufahrtsverbot:  
Entlang der nordöstlichen Grundstücksgrenzen (entlang der B 8) werden Bereiche 
ohne Ein- und Ausfahrt in die Planzeichnung zum Bebauungsplan übernommen.  
 
Anbauverbot und Anbaubeschränkung:  
Die Bauverbots- wie auch Baubeschränkungszone werden nachrichtlich in die Plan-
zeichnung des Bebauungsplans übernommen. Die Festsetzungen zum Bebauungs-
plan werden um „Nachrichtliche Übernahmen“, wie folgt, ergänzt: 
„Bauverbots- und Baubeschränkungszone der B 8 (§ 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 
1 und 2 FStrG) 
Die Bauverbotszone ist von Hochbauten (Stellplätze sind gleichgestellt), Aufschüttun-
gen, Abgrabungen, Außenwerbung (inkl. Hinweisschilder) und Baunebenanlagen (u. a. 
Fahrweg, Überdachung, Garage, Lager) sowie ober- und unterirdischen Ver- und Ent-
sorgungsanlagen Dritter freizuhalten. Rechtmäßig bestehende bauliche Anlagen und 
Nebenanlagen genießen Bestandsschutz. 
 
Im Bereich der Baubeschränkungszone ist für genehmigungs- und anzeigepflichtige 
bauliche Anlagen die Zustimmung der Straßenbaubehörde einzuholen, in allen ande-
ren Fälle deren Genehmigung zu beantragen.“  
 
Auflagen zur Verkehrssicherheit:  
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in Teilbereichen zurückgenom-
men/reduziert. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine festgesetzten 
„Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern“ mehr. 
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Beschlussempfehlung: 
 
Wasser:  
Die Entwässerung der Straße „Hinter den Eichen“ wird über die bestehende öffentliche 
Kanalisation sichergestellt. Für bauliche Anlagen im Plangebiet selbst gilt, dass diese 
gemäß § 39 Hessischer Bauordnung (HBO) nur errichtet werden dürfen, wenn die 
einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschl. Niederschlagswassers dauernd 
gesichert ist.  
 
Blendung, Ablenkung: 
In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis übernommen:  
„Solar- und Photovoltaikanlagen, Fassaden (bzgl. ihrer Materialien), Außen- und Fahr-
zeugbeleuchtungen sowie Werbeanlagen im Plangebiet dürfen Verkehrsteilnehmer auf 
der B 8 nicht blenden oder ablenken.“  
 
Werbung:  
Durch die nachrichtliche Übernahme der Bauverbotszone entlang der B 8 ist sicherge-
stellt, dass private Hinweisschilder und Werbeanlagen in dem genannten Bereich nicht 
errichtet werden dürfen.  
 
Immissionsschutz:  
Aufgrund des bestehenden Gewerbegebiets in Verbindung mit der Aufstellung eines 
einfachen Bebauungsplans zur Steuerung der Art der baulichen Nutzung sind auf 
Ebene der Bauleitplanung keine weiteren Vorkehrungen gegen Verkehrsemissionen 
zu treffen. 
 
Weiterer Hinweis:  
In die Planzeichnung wird die Bezeichnung der B 8 nachrichtlich übernommen.  
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Beschlussempfehlung: 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.  
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Beschlussempfehlung: 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Beschlussempfehlung: 
 
1. Wasserversorgung 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
2. Wasserschutzgebiete 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
Die Begründung wird um die Lage des Plangebiets innerhalb der erweiterten Schutz-
zone des festgesetzten Wasserschutzgebiets für die Brunnen I bis III der Gemeinde 
Elz ergänzt. Im Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen: 
„Das Plangebiet befindet sich innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone III) der mit der 
Verordnung vom 3. September 1997 seitens des Regierungspräsidiums Gießen fest-
gesetzten Wasserschutzgebiets für die Brunnen I bis III der Gemeinde Elz (St.Anz. 
41/3064). Die Regelungen und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind sowohl bei 
der Ansiedlung, der Betriebsführung, der Planung baulicher Veränderungen, der  
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lagerung und dem Umgang mit wassergefährdeten Stoffen als auch bei einzelnen be 
triebsunabhängigen Handlungen zu beachten. Dies umfasst auch den Umgang mit 
Niederschlagswasser.“  
 
Die wasserschutzrechtliche Forderung bzgl. des Ausschlusses neuer Tankstellen (und 
entsprechender Lageranlagen) bezieht sich auf die bisher üblichen, nichtbetriebszuge-
hörigen Tankstellen mit Vergaser- und Dieselkraftstoffe. Ein vollständiger Ausschluss 
von Tankstellen würde daher die zukünftige Entwicklung von Kraftfahrstoffen (hin zu 
Elektro- und Wasserstoffen) oder gar betriebszugehörige Tankstellen, die Vergaser- 
oder Dieselkraftstoffe in nur geringen Mengen lagern, nicht in ausreichendem Maße 
berücksichtigen. Die Festsetzungen zum Bebauungsplan werden daher, wie folgt, 
geändert bzw. ergänzt. Die Begründung entsprechend mit dem Hinweis, dass der 
Nachweis im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen ist, angepasst:   
„In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 3 sind Tankstellen ausnahmsweise zulässig, 
wenn sie die Anforderungen der Wasserschutzgebietsverordnung für die weitere 
Schutzzone (Zone III) vom 3. September 1997 seitens des Regierungspräsidiums 
Gießen festgesetzten Wasserschutzgebiets für die Brunnen I bis II der Gemeinde Elz 
(St-Anz. 41/3064) erfüllen.“  
 
 
 
Oberirdische Gewässer und Überschwemmungsgebiete: 
Keine Berührung. 
 
 
Abwasserbeseitigung:  
In dem o. g. ergänzten Hinweis wird auch auf die Regelungen der Wasserschutzge-
bietsverordnung und deren Vorgaben zum Umgang mit Niederschlagswasser verwie-
sen.  
 
Der Bebauungsplan wird um folgende „Wasserwirtschaftliche Festsetzung“ ergänzt:  
„Das von baulichen Anlagen anfallende Niederschlagswasser ist in geeigneter Form 
(bspw. Zisternen, Speicher) aufzufangen und als Grau- oder Brauchwasser zur Mini-
mierung des Trinkwasserverbrauchs zu nutzen. Das Niederschlagswasser aus dem 
Überlauf der Bewirtschaftung ist gedrosselt in das öffentliche Entwässerungssystem 
mit einzuleiten.“   
 
Die Begründung zum Bebauungsplan wird um eine entsprechende Passage zur Scho-
nung des Wasserhaushalts gem. § 37 WHG ergänzt.  
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Beschlussempfehlung: 
 
Bodenschutz: 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Beschlussempfehlung: 
Obere Landesplanungsbehörde:  
Die Beschreibung der Darstellung im gültigen Regionalplan Mittelhessen (RPM) 2010 
wird in der Begründung entsprechend geändert.  
Das regionalplanerische Ziel 5.4-10 des RPM 2010 reglementiert die Errichtung von 
Verkaufsflächen innerhalb von Industrie- und Gewerbegebieten. Die Gemeinden sind 
verpflichtet, mittels Bebauungsplänen, die gemäß § 1 Abs. 4 BauGB an die verbindli-
chen Ziele dieses Regionalplans anzupassen sind, steuernd einzugreifen. In der Be-
gründung zum Regionalplan heißt es: „Bei abnehmenden, für die gewerblich-
industrielle Entwicklung sehr gut geeigneten Flächenreserven und dem zunehmenden 
Flächenanspruch des Einzelhandels sind die geeigneten Flächen für die Ansiedlung 
arbeitsplatzintensiver, produzierender und weiterverarbeitender Betriebe zu sichern. In 
der jüngeren Vergangenheit hat der Einzelhandel mit der Konzentration und Expansion 
der Verkaufseinrichtungen die traditionellen Versorgungsstandorte in bzw. nahe den 
Wohnbereichen verlassen und mit großen, flächenintensiven Einrichtungen die peri-
pher gelegenen Industrie- und Gewerbeflächen belegt. Dieser Fehlentwicklung, ver-
bunden mit einer erheblichen belastenden Verkehrszunahme und einem zusätzlichen 
Flächenverbrauch, die der Forderung zur Nachhaltigkeit nicht entspricht, ist entgegen-
zuwirken.“ Aufgrund der bisherigen Entwicklung und Festsetzungen in früheren Be-
bauungsplänen kann gebietsbezogener Einzelhandel zusätzlich zugelassen werden.   
In den Bebauungsplan wird aus diesem Grund folgende Textliche Festsetzung zum 
Einzelhandel aufgenommen und die Begründung entsprechend ergänzt:  
„In den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3 sind Verkaufsflächen nur für  

- den Landmaschinenhandel,  
- den Baustoff-, Reifen-, Kraftfahrzeug- und Brennstoffhandel sowie  
- die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterver-

arbeitenden Betriebe zulässig, wenn die Verkaufsfläche einen untergeordne-
ten Teil der durch das Betriebsgebäude überbauten Fläche einnimmt,  

zulässig.“ 
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Bauleitplanung:  
In die Begründung wird eine Ergänzung zur bestehenden planungsrechtlichen Situati-
on vorgenommen. Das Plangebiet wird derzeit nach § 34 BauGB beurteilt, da ältere 
Bebauungspläne keine Rechtswirksamkeit haben. Der Geltungsbereich wird um die 
Flächen der Bebauungspläne „Gewerbegebiet 9b“ und Gewerbegebiet Elz 9c“ redu-
ziert und dementsprechend die Verfahrensunterlagen angepasst. Zudem wurden der 
Belangkatalog des § 1 Abs. 6 BauGB und auch die Umweltbelange des § 1 Abs. 6 Nr. 
7 BauGB, soweit im Bauleitplanverfahren betroffen, berücksichtigt. 
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Beschlussempfehlung: 
 
Grundsätzlich gilt für einfache Bebauungspläne, die im Wesentlichen lediglich die Art 
der baulichen Nutzung in ihren Geltungsbereich festsetzen, dass anderweitige Rege-
lungen, die in anderen, qualifizierten Bebauungsplänen enthalten sind, durch die Pla-
nung nicht betroffen sind. Die Notwendigkeit, dies in die Festsetzungen des einfachen 
Bebauungsplans zu übernehmen besteht nicht.  
 
Da sich bei der Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange nach § 4 
Abs. 2 BauGB herausgestellt hat, dass die im Geltungsbereich des Bebauungsplans-
Entwurfs „Gewerbegebiet Elz“ teilweise liegende Bebauungspläne „Gewerbegebiet 9b“  
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und „Gewerbegebiet Elz 9c“ rechtskräftig ist, wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans „Gewerbegebiet Elz“ entsprechend verkleinert. 
 
Sämtliche Kompensationsflächen, die im Geltungsbereich der rechtskräftigen Bebau-
ungspläne „Gewerbegebiet 9b“ und „Gewerbegebiet Elz 9c“ liegen, sind somit nicht 
mehr Bestandsteil des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans „Gewerbegebiet 
Elz“.  
 
Unabhängig davon wurde mit dem Amt für Öffentliche Ordnung, Fachdienst Bauen 
und Naturschutz, Sachgebiet Naturschutz abgestimmt, dass für die im Bebauungsplan 
„Gewerbegebiet 9b“ festgesetzten Kompensationsmaßnahmen der Nachweis erbracht 
wird, ob und wie die Maßnahmen bzw. deren Umsetzung gesichert sind bzw. ist. Die in 
der Stellungnahme genannten Hinweise werden im Zuge dessen berücksichtigt. Dies 
ist aber nicht Regelungsgegenstand des vorliegenden Bebauungsplans. 
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Stellungnahmen aus der Öffentlichkeit  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Beschlussempfehlung: 
 
Der vorliegende Bebauungsplan dient der Sicherung und Feinsteuerung des beste-
henden Gewerbegebiets innerhalb seiner Geltungsbereichsgrenzen. Da sich bei der 
Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 
herausgestellt hat, dass die im Geltungsbereich des Bebauungsplans-Entwurfs „Ge-
werbegebiet Elz“ teilweise liegende Bebauungspläne „Gewerbegebiet 9b“ und „Ge-
werbegebiet Elz 9c“ rechtskräftig ist, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans 
„Gewerbegebiet Elz“ entsprechend verkleinert. Der Bereich „Hinter dem Entenpfuhl“ ist 
nicht mehr Gegenstand der fortführenden Bauleitplanung.  
 
Im gesamten Plangebiet, sind in Verbindung mit § 8 Abs. 3 BauNVO, Wohnungen für 
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die 
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse 
untergeordnet sind, ausnahmsweise zulässig. Demnach kann Wohnnutzung zugelas-
sen werden, wenn diese mit einem Gewerbebetrieb in Verbindung steht. Im Bestands-
gebiet sind bisher auch nur solche Wohnnutzungen genehmigt. Die Zulässigkeit von 
allgemeiner Wohnnutzung (bspw. in Form eines Mischgebiets) würde Einschränkun-
gen bei bestehenden und zukünftigen Gewerbebetrieben hinsichtlich der zulässigen 
Emissionen bedeuten. Dies steht dem grundsätzlichen planerischen Ziel der Sicherung 
des Gewerbegebiets entgegen.  
 
 
 

Verfahrensbeteiligter Nr. 1 
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Beschlussempfehlung: 
 
Der vorliegende Bebauungsplan dient der Sicherung und Feinsteuerung des beste-
henden Gewerbegebiets innerhalb seiner Geltungsbereichsgrenzen.  
 
Die Abgrenzung in südöstlicher Richtung (durch die öffentlichen Verkehrsflächen „Vor 
den Eichen“ und „Hinter dem Entenpfuhl“) wurde so gewählt, da für das nach Norden 
angrenzende Siedlungsgebiet eine planungsrechtliche Steuerung erforderlich wurde. 
Die Grundstücke bzw. bestehenden Siedlungsgebiete unmittelbar südlich des Plange-
biets sind größtenteils als Außenbereichsflächen i. V. m. § 35 BauGB als auch als 
faktisches Mischgebiet i. V. m. § 6 BauNVO (dies betrifft insbesondere die in der Stel-
lungnahme gelb markierten, südlichen Bereich) einzuschätzen. Eine notwendige pla-
nungsrechtliche Steuerung dieser Siedlungsbereiche und damit die Einbeziehung der 
genannten Bereiche in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gem. § 1 Abs. 3 
BauGB nicht notwendig. Ebenso besteht gem. § 1 Abs. 3 BauGB kein Anspruch auf 
Bauleitplanung.  
 
Im gesamten Plangebiet sind, in Verbindung mit § 8 Abs. 3 BauNVO, Wohnungen für 
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die 
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse 
untergeordnet sind, ausnahmsweise zulässig. Betriebsinhaber bzw. –leiter ist es wei-
terhin möglich, in unmittelbarer Nähe zum Betrieb im Plangebiet zu wohnen. Zudem 
genießen bestehende Genehmigungen für gewerbegebietsverträgliche Wohnnutzung 
i. S. d. § 8 Abs. 3 BauNVO Bestandsschutz. Der Bebauungsplan entfaltet nur für künf-
tige Genehmigungen Relevanz.   
 
 
 

Verfahrensbeteiligter Nr. 2 
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