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1 Vorbemerkungen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elz hat in ihrer Sitzung vom 29.04.2025 die Aufstel-

lung des Bebauungsplanes "Feriendorf - zwischen Sandweg und Lattengasse", 5. Anderung

in der Gemeinde Elz gemaf § 2 Abs. 1 BauGB i.V. m. § 13 a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren beschlossen. Am 04.11.2025 erfolge der Beschluss zur formlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 88 3 Abs. 2

und 4 Abs. 2 BauGB.

1.1 Veranlassung und Planziel
Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,1. Anderung Feriendorf —
zwischen Sandweg und Lattengasse und ist derzeit als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung Parkplatz festgesetzt. Innerhalb dieser Festsetzung sind bauliche Anlagen
wie Carports und Stellplatziiberdachungen bislang nicht zulassig. Um eine bauliche Uberdach-
ung (i.V. m. PV-Anlagen) des Parkplatzes zu ermdglichen, ist daher die 5. Anderung des Be-
bauungsplans erforderlich.

Der geschotterte Parkplatz am ortlichen Freibad wird in den Sommermonaten stark frequen-
tiert und dient als zentrale Parkmdoglichkeit fiir Besucherinnen und Besucher des Bades sowie
den Anwohnern und Gasten im Wohnquartier auRerhalb der Offnungszeiten des Freibades
und tragt zur Parkdruck Reduzierung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen bei. Aufgrund
fehlender Uberdachung ist der Parkplatz aktuell nicht witterungsgeschiitzt. Insbesondere an
heillen Sommertagen heizt sich die Flache stark auf, was zu einer erheblichen Belastung fur
die Nutzerinnen und Nutzer fuhrt. Gleichzeitig entstehen bei Regenereignissen regelmaliig
Pfitzen, Schlammstellen und Auswaschungen, was die Nutzung erheblich einschrankt und
das Erscheinungsbild negativ beeinflusst sowie fortlaufende Unterhaltungs-/Instanthaltungs-
kosten generiert.

Ziel und Zweck der Planung:

Durch die Uberdachung des Parkplatzes soll der Komfort fiir die Besucherinnen und Besucher
deutlich erh6ht werden. Die Mal3nahme tragt dazu bei:

e die Fahrzeuge vor intensiver Sonneneinstrahlung zu schiitzen

die Nutzung nach Regenereignissen zu erleichtern

die Aufenthaltsqualitat rund um das Schwimmbad zu verbessern

e und die Voraussetzungen fur die Gewinnung erneuerbarer Energien durch die Installation
von Photovoltaikanlagen zu schaffen.

Ein zentrales Element ist dabei die Uberdachung des bislang unbefestigten Parkplatzes, der
sich in der Nahe des Eingangsbereiches des Bades befindet. Durch eine gestalterisch anspre-
chende und funktionale Uberdachung soll der erste Eindruck des Freibads deutlich aufgewer-
tet werden.

Zugleich wird damit eine wetterunabh&ngigere Nutzung ermdglicht und die Parkplatzflache vor
Erosionen zum Erbachtal geschiitzt. Daruiber hinaus soll die Uberdachung konstruktiv so aus-
gelegt und vorbereitet werden, dass eine Photovoltaikanlage (PV-Anlage) installiert werden
kann. Damit wird eine nachhaltige Energiegewinnung perspektivisch sichergestellt und ein
weiterer Beitrag zum Klimaschutz und zur Reduzierung des CO,-Ausstol3es geleistet. Die er-
zeugte Energie soll unter anderem flr den Betrieb des Schwimmbades dienen.
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1.2 Lage, GrofRe und raumlicher Geltungsbereich

% Ubersicht (Topograf c}Ie Karte, o.M.). "’J‘L‘, Il /A AL 2 W i&
Abb. 1: Ausschnitt Topographische Karte mit Darstellung des Plangebietes (rot) des Bebauungsplanes

Flurangaben Geltungsbereich Bebauungsplan
Gemarkung Elz, Flur 17, Flurstiick 133/3

Das ca. 2.861 m2 grol3e Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Elz in unmittelba-
rer N&he zum Schwimmbad der Gemeinde.

Abb. 2: Geltungsbereich auf Grundlage des Katasters, Quelle: Geoportal Hessen (2025), modifiziert: Kraus
2025
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Abb. 3: Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle: Google Earth, modifiziert: Kraus 2025

Der Geltungsbereich wird begrenzt
e im Norden und Nordosten durch die Stralze ,Sandweg“, das értliche Schwimmbad
sowie angrenzende Gehdlz- und landwirtschaftlich genutzte Flachen,
e im Osten und Sudosten durch bestehende Wohnbebauung,
e im Suden und Sudwesten durch Gehdlzflachen und weitere Wohnbebauung, ge-
trennt durch eine bewachsene Bdschung,
e im Westen und Nordwesten durch weitere Wohnbebauung.

Das Plangebiet ist Uber die Stralle ,Sandweg"“ erschlossen.

1.3 Aktuelle Nutzung im Plangebiet
Auf dem plangegenstandlichen Grundstiick befindet sich der 6ffentliche, geschotterte Park-
platz des angrenzenden Schwimmbads. Er dient wahrend der Freibadsaison als zentrale Park-
maoglichkeit fir Besucherinnen und Besucher des Bades und steht aufRerhalb der
Offnungszeiten auch den umliegenden Wohnquartieren zur Verfligung.

Zwischen den Parkflachen und der StralRe ,Sandweg” befinden sich gemal den Festsetzun-
gen des rechtsgultigen Bebauungsplans Laubhochbaumstamme, die durch die Planung nicht
bertihrt und weiterhin gesichert werden.

1.4 Konzept/ Nutzung fur das Plangebiet

Um die geplante MalRnahme planungsrechtlich abzusichern, wird der rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,1. Anderung Feriendorf — zwischen Sandweg und Lattengasse“ im Rahmen der 5.
Anderung angepasst. Die Festsetzung ,Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung —
Parkplatz* bleibt bestehen, wird jedoch dahingehend ergénzt, dass kiinftig eine Uberbauung
der Stellplatzflachen durch Carports oder andere Parkplatziiberdachungen zuldssig ist. Die
grunordnerischen Festsetzung zur Erhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten Baume ge-
man 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB, sind dabei verbindlich zu beachten und zu tbernehmen.
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Ziel der Planung ist es, den Komfort fiir die Besucherinnen und Besucher des Freibads zu
erhéhen und die Aufenthaltsqualitat langfristig zu verbessern. Kern der Mal3nahme ist die
Uberdachung des bestehenden, bislang geschotterten Parkplatzes in unmittelbarer Nahe des
Eingangsbereichs. Die Uberdachung schiitzt die abgestellten Fahrzeuge vor intensiver Son-
neneinstrahlung, erleichtert die Nutzung nach Regenereignissen und wertet zugleich das stad-
tebauliche Erscheinungsbild auf, indem sie den ersten Eindruck beim Betreten des Bades
deutlich verbessert. Dariiber hinaus tragt sie zur Reduzierung von Erosionsschéaden und zur
Minderung des Oberflachenabflusses in Richtung Erbachtal bei. Die Tragkonstruktion wird so
dimensioniert, dass eine Photovoltaikanlage (PV-Anlage) nachgeristet werden kann, wodurch
eine nachhaltige Energiegewinnung ermdglicht und ein wirksamer Beitrag zum Klimaschutz
sowie zur Reduzierung von CO,-Emissionen geleistet wird.

In einem ersten Schritt ist die Errichtung einer etwa 1.000 m2 groRen Parkplatziiberdachung
vorgesehen, die von Beginn an fur die Installation einer PV-Anlage vorgeristet wird. Perspek-
tivisch kann das Konzept modular erweitert werden, um weitere Stellflachen zu Gberdachen
und den Anteil erneuerbarer Energien zu erhghen.

1.5 Verfahrensart / Verfahrensverlauf
Der Bebauungsplan wird gem. 8§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im Vereinfachten Verfahren
aufgestellt. Durch die 5. Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplans ,Feriendorf — zwi-
schen Sandweg und Lattengasse® werden die Grundziige der Planung durch die kinftige
Uberbaubarkeit der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Parken® durch Car-
ports / Parkplatziiberdachungen mit einer max. Grundflache von 2.000 m2 und einer max. Héhe
von 5,50 m berihrt.

Das Vereinfachte Verfahren kann gem. 8 13 Abs. 1 BauGB angewendet werden, wenn

1. die Zulassigkeit eines Vorhabens, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzguter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Vereinfachten Verfahren wird daher gem. § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1 und 8 4 Absatz 1
abgesehen,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder die Verdoffentlichung im Internet nach 8 3 Absatz 2 durchgefuhrt,

3. den beruhrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach 8 4 Absatz 2 durchgefuhrt.

Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2
Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Um zukuinftige Entwicklungen im Plangebiet zu erméglichen und da kein spezielles Vorhaben
gesichert werden soll, wird auf einen Vorhabenbezug verzichtet.
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Der Verfahrensverlauf stellt sich in der folgenden Weise dar:

, Datum/ein-
Verfahrensschritt schlieRlich
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 29.04.2025
Amtl. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 13.11.2025
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 04.11.2025
Amtl. Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit 13.11.2025

21.11.2025
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB bis einschl.
05.01.2026
21.11.2025
Beteiligung der Behdrden und sonstigen T6B gem. § 4 (2) BauGB bis einschl.
05.01.2026
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB
Rechtskraft erlangt durch 6ffentliche Bekanntmachung

Tabelle 1: Verfahrensverlauf

Die Veroffentlichungen erfolgen gemall 8 5 der Hauptsatzung der Gemeinde Elz im Mittei-
lungsblatt der Gemeinde Elz, dem ,blickpunkt.ELZ*.

Die Gemeinde setzt fiir die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB einen
Zeitraum von sechs Wochen an. Aufgrund der Vor- und Weihnachtszeit sowie des damit ver-
bundenen Urlaubszeitraums wird diese verlangerte Beteiligungsfrist gewahrt. Die Gemein-de
gewahrt neben der digitalen Einsichtnahme und Stellungnahme die analoge Einsichthnahme in
die Verfahrensunterlagen wéahrend der Uiblichen Dienstzeiten. Entsprechende Formulierungen
und Handlungsanweisungen werden in der Bekanntmachung getroffen.

2 Ubergeordnete Planungen

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.

Vorranggebiet Siedlung Bestand * (5.2-1)

Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
(6.1.3-1)

Fernverkehrsstrecke Bestand (7.1.1-1)
Regional- bzw. Nahverkehrsstrecke oder

Guterverkehrssirecke Bestand
(7.1.1-1,7.1.1-2, 7.1.1-5)

BundesfernstraBe mindestens vierstreifig Bestand
(7.1.3-1)

BundesfernstraBe zwei- oder dreistreifig Bestand
(7.1.3-1)

Sonstige regional bedeutsame StraBe Bestand
(7.1.3-1)

Abb. 4: Ausschnitt des Regionalplans Mittelhessen 2010 fur das Plangebiet (rot), Quelle: www.rp-gies-
sen.hessen.de 01/2025, modifiziert: Kraus 2025
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Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)
als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand® dargestellt. Das Vorhaben entspricht den Darstellungen

und Zielen des Raumordnungsplanes in diesen Punkt.

Zu den Vorranggebieten Siedlung Bestand heifl3t es unter Ziel 5.2-1:
,Die in der Plankarte als Flachen fur Siedlungszwecke ausgewiesenen Vor-
ranggebiete Siedlung Bestand und Planung umfassen die bestehenden
Siedlungen und Standorte fiir notwendige Wohnbauflachen, gemischte Bau-
flachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen und Flachen
fur den Gemeinbedarf sowie die fir diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht
notwendigen ergdnzenden Griinflachen.”

Die Festsetzung ,Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — Parkplatz® bleibt beste-
hen. Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans wird lediglich die Moglichkeit geschaf-
fen, die geschotterten und stark verdichteten Stellplatzflachen kinftig durch Carports bzw.
Parkplatziiberdachungen zu tberbauen.

Die Flacheninanspruchnahme entspricht den Zielen der Raumordnung. Der Bebauungsplan
l&sst sich aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 herleiten.

2.2 Gesamtflachennutzungsplan der Gemeinde Elz
Bebauungspléane sind gemal 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB grundsatzlich aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind Ab-
weichungen des Bebauungsplans vom Flachennutzungsplan zulassig, insoweit die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans unangetastet bleibt. Der Flachennutzungsplan
entfaltet keine Aul3enwirkung gegenuber Betroffenen, er hat lediglich eine interne Bindungs-
wirkung.

, N

Abb. 5: Ausschnitt des Gesamtflachennutzungsplans der Gemeinde Elz mit Kennzeichnung der Planfl&-
che, Quelle: GFNP 04.02.1999, modifiziert: Kraus 2025

Das Plangebiet stellt sich im rechtskraftigen Gesamtflachennutzungsplan (GFNP) der Ge-
meinde Elz (in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.02.1999) als ,Flachen fur den
Uberortlichen Verkehr und fir die ortlichen Hauptverkehrszuge (8 5 Abs. 2 Nr.3 und Abs.4 Bau
GB) mit der Kennzeichnung ,Parkplatz* aus.
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Die Nutzung als Parkplatz wird beibehalten. Der Bebauungsplan entspricht somit der Flachen-
ausweisung im Flachennutzungsplan.

2.3 Landschaftsplan der Gemeinde Elz
Im Landschaftsplan der Gemeinde Elz von 2001 ist das Plangebiet in der Karte ,Entwicklungs-
plan Ost* als Verkehrsflache ,Parkplatz* dargestellt und entspricht der vorhandenen und zu-
kunftigen Nutzung.

2.4 Rechtswirksamer Bebauungsplan
Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,1. Anderung Feriendorf—
Zwischen Sandweg und Lattengasse® der Gemeinde Elz aus dem Jahr 1997.

‘63 Vim0

Sandweg und Lattengasse“ mit

Geltungsbereich (rot), modifiziert: Kraus 2025

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Feriendorf - zwischen Sandweg und Latten-
gasse", 5. Anderung, orientiert sich am bestehenden Kataster (Flurstiick 133/3). Das Plange-
biet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung ,Parkplatz” festgesetzt. Diese Stellplatzflache setzt sich westlich auf dem
Flurstiick 172/3 auRerhalb des Geltungsbereichs fort.

Innerhalb des Plangebiets bestehen geringfiigige Flachenausweisungen fir griinordnerische
Malnahmen am ndrdlichen und stidwestlichen Rand. Aufgrund der Zeichenunschéarfe im be-
stehenden Bebauungsplan lassen sich diese Bereiche nicht parzellenscharf abgrenzen. Im
Zuge der Uberplanung werden die Abgrenzungen zwischen Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Parkplatz® und den angrenzenden griinordnerische MalRnahmen auf den
Flursticken 132 und172/3 nun Parzellenscharf abgegrenzt.

Die Reduzierung der kleinteiligen grinordnerischen MaRnahmen am nordlichen Rand verbes-
sert die Sichtbeziehungen und damit die Einsehbarkeit zwischen dem Parkplatz und dem of-
fentlichen StralRenraum. Als ©kologischer Ausgleich entwickeln sich die aul3erhalb des
Geltungsbereichs liegenden, ungenutzten Verkehrsflachen aufgrund der starken Hangneigung
schrittweise zu naturnahen Vegetationsflachen.

Entlang der Strale ,Sandweg“ sowie im nordwestlichen Bereich des Plangebiets ist die Erhal-
tung von insgesamt 13 Baumen festgesetzt. Diese Festsetzung wird in die 5. Anderung des
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Bebauungsplans tibernommen und sichert den dauerhaften Erhalt des vorhandenen Baumbe-

stands.

3 Festsetzungen

Um die geplante Uberdachung des offentlichen Parkplatzes am Freibad zu ermdglichen und
damit eine nachhaltige, zukunftsfahige Entwicklung der drtlichen Freizeitinfrastruktur zu si-
chern, werden mit der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Feriendorf — zwischen Sandweg und
Lattengasse® die erforderlichen stadtebaulichen Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
geschaffen.

Hierzu wird die Festsetzung ,Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — Parkplatz
dahingehend erganzt, dass kiinftig eine Uberbauung der Stellplatzflachen durch Carports bzw.
Parkplatziiberdachungen mit Photovoltaikanlagen zuldssig ist. Gleichzeitig werden eine maxi-
mal Gberbaubare Grundflache von bis zu 2.000 m? sowie eine maximale Bauhthe von 5,50 m
festgesetzt. Durch die Einbindung von Photovoltaik wird die Nutzung erneuerbarer Energien
ermdglicht und ein wirksamer Beitrag zum Klimaschutz sowie zur Reduzierung von CO,-Emis-
sionen geleistet.

Darlber hinaus werden die bestehenden Festsetzungen aus dem rechtskréftigen Bebauungs-
plan, insbesondere zur Sicherung und langfristigen Erhaltung der festgesetzten 13 Baume,
unverandert ibernommen. Damit wird gewahrleistet, dass die bauliche Aufwertung des Park-
platzes weiterhin mit den Okologischen Anforderungen und dem ortsbhildpragenden Land-
schaftscharakter in Einklang steht.

3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB
3.1.1 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Textfestsetzung 1.1-1.2:
Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (hier: Parkplatz) werden gemaR Ein-
trag im zeichnerischen Teil festgesetzt

Im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (hier: Parkplatz) ist die Errich-
tung von Carports / Parkplatziberdachungen bis zu einer Grundflache von max. 2.000 m2 und
max. 5,50 m Hoéhe zuléassig. PV-Anlagen in Verbindung mit Carports / Parkplatziiberdachun-
gen sind zulassig.

Begrindung zu Textfestsetzung 1.1-1.2:

Das Plangebiet wird weiterhin wie auch schon im Ursprungs-Bebauungsplan ,1. Anderung
Feriendorf-Zwischen Sandweg und Lattengasse” als Verkehrsflachen mit besonderer Zweck-
bestimmung (hier: Parkplatz) festgesetzt. Damit bleibt die bestehende Funktion der Flache als
zentrale Stellplatzanlage fir das Freibad sowie fur das angrenzende Wohnquartier unveran-
dert gesichert.

Gleichzeitig wird die planungsrechtliche Moglichkeit geschaffen, innerhalb dieser Stellplatzfla-
che Carports bzw. Parkplatziiberdachungen mit Photovoltaikanlagen bis zu einer festgesetz-
ten maximalen Grundflache von 2.000 m2 und einer max. Hohe von 5,50 m zu errichten. Durch
diese Erganzung wird die dauerhafte Nutzung und Aufwertung der Stellplatze unter Bertck-
sichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung ermdglicht, ohne dass die Grundzlige der Park-
platznutzung der bisherigen Planung berihrt werden.
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Mit der Zulassigkeit von Uberdachungen werden die Rahmenbedingungen fiir eine klima-
freundliche, ressourcenschonende und nutzerfreundliche Parkplatzgestaltung geschaffen. Die
vorgesehene Vorbereitung fur Photovoltaikanlagen dient der Gewinnung erneuerbarer Ener-
gien und leistet einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Reduzierung von CO,-Emissionen.

3.1.2 Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB i.V. m.
8 9 Nr. 4 BauGB)

Textfestsetzung 2.1:

Aufschittungen und Abgrabungen inkl. notwendiger Stitzmauern sind innerhalb der Flachen
mit besonderer Zweckbestimmung (hier: Parkplatz) bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig,
soweit dies zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlich wird.

Hohenunterschiede zu Nachbargrundstiicken sind durch Abbdschungen auf dem eigenen
Grundstuick oder durch Stiitzmauern an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze auszugleichen.
Stutzmauern an Grenzen zu anderen Baugrundstticken sind dabei bis zu einer Hoéhe von ma-
ximal 2,00 m zuléssig.

Begrindung zur Textfestsetzung 2.1:

Im Plangebiet bestehen zum angrenzenden Erbachtal teilweise deutliche Hohendifferenzen.
Insbesondere im Bereich der siidwestlichen Grundsticksgrenzen grenzt eine steile, bewach-
sene Boschung an. Um die geplante Uberdachung des Parkplatzes einschlieRlich der erfor-
derlichen Fundamente und Entwasserungsanlagen standsicher errichten zu kénnen, sind
daher punktuelle Abgrabungen und Aufschittungen unvermeidlich.

Die Festsetzung ermdglicht innerhalb der als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,Parkplatz“ ausgewiesenen Flache Aufschittungen und Abgrabungen einschlieRlich
notwendiger Stiitzmauern bis zu einer Hohe von 2,00 m, soweit dies fiir die Durchfiihrung des
Bauvorhabens erforderlich ist. Hohenunterschiede zu Nachbargrundstiicken sind dabei durch
Abbdschungen auf dem eigenen Grundstiick oder durch Stiitzmauern an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze auszugleichen. Stitzmauern an Grenzen zu anderen Baugrundstiicken
sind bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m zul&ssig.

Durch diese Regelung werden die Standsicherheit der Anlage und die geordnete Oberflachen-
entwasserung gewabhrleistet. Gleichzeitig bleibt das nattrliche Relief weitgehend erhalten, da
die zulassigen Maflinahmen auf das technisch notwendige Mal3 beschrankt werden.

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91
HBO)

3.2.1 Abstandsflachen (8§ 6 HBO)
Textfestsetzung 1.1:
Fir die innerhalb der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (hier: Parkplatz) zu-
lassigen Carports, Parkplatziberdachungen, Stitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen
finden die Vorschriften Uber Abstandsflachen gemaR § 6 Hessische Bauordnung (HBO) keine
Anwendung.

Begriindung zur Textfestsetzung 1.1:

Die Festsetzung stellt klar, dass fur Carports, Parkplatziiberdachungen, Stitzmauern, Auf-
schittungen und Abgrabungen die Vorschriften Gber Abstandsflachen gemaR § 6 HBO keine
Anwendung finden. Diese Regelung ist erforderlich, um eine kompakte und funktional sinnvolle
Anordnung der Stellplatze und Fahrtrassen zu erméglichen.
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Da die genannten Anlagen in der Regel keine Aufenthaltsrdume enthalten, geringe Héhen
aufweisen und keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Belichtung, Beliftung oder Beson-
nung angrenzender Grundstlicke verursachen, ist der Ausschluss der Abstandsflachen bau-
ordnungsrechtlich als unbedenklich anzusehen.

3.3 Hinweise

3.3.1 Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone IIl) des mit der Verord-
nung vom 3. September 1997 seitens des Regierungsprasidiums Giel3en festgesetzten Was-
serschutzgebiets fur die Brunnen | bis 11l der Gemeinde Elz (St.Anz. 41/3064), zuletzt ge&ndert
durch Verordnung vom 16.1.1998 (StAnz. 8/1998 S. 631). Die Regelungen und Verbote der
Schutzgebietsverordnung sind sowohl bei der Ansiedlung, der Betriebsfilhrung, der Planung
baulicher Veranderungen, der Lagerung und dem Umgang mit wassergeféhrdeten Stoffen als
auch bei einzelnen betriebsunabhéngigen Handlungen zu beachten. Dies umfasst auch den
Umgang mit Niederschlagswasser.

4 Verkehrserschliel3ung

4.1 Individualverkehr und OPNV
Das Plangebiet (Parkplatz) wird weiterhin Gber die o6ffentliche Verkehrsflache ,Sandweg® mit
beidseitigen Gehwegen erschlossen. In unmittelbarer Nahe zum Parkplatz und zum Schwimm-
bad befindet sich die Bushaltestelle ,Elz Schwimmbad® mit direkter Anbindung an den Zentra-
len Omnibusbahnhof in Limburg und somit an das regionale und Uberregionale Bus- und
Bahnnetz.

5 Ver-und Entsorgung, Brandschutz

5.1 Miullentsorgung
Erzeugte Abfalle wahrend der Bauphase sind ordnungsgeman zu entsorgen. Der Betrieb des
Parkplatzes erzeugt keine Abfalle.

5.2 Stromversorgung
Aufgrund der Bestandssituation ist die Stromversorgung im Plangebiet tber die vorhandene
offentliche Infrastruktur sichergestellt.

5.3 Brandschutz
Aufgrund der Bestandssituation stehen in ausreichendem Abstand zum Plangebiet Hydranten
zur Verfigung, sodass die Loschwasserversorgung gesichert ist. Durch die direkte Lage an
der StralRe ,Sandweg" ist das Plangebiet zudem fiir Loschfahrzeuge und Rettungskréfte jeder-
zeit problemlos erreichbar.

6 Ermittlung von Umweltauswirkungen sowie landschaftspflegeri-
scher und artenschutzrechtlicher Belange im Hinblick auf deren
Erheblichkeit und beztiglich deren Verbotstatbestande

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 Aufnahme eines
Umweltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan. Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen
und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Gemal 8§ 13 a Abs.
2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB wird von einer Umweltprifung und
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einem Umweltbericht abgesehen. Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht. Dennoch sind nach § 1a BauGB die Be-

lange von Natur und Landschaft zu beachten und in die Abwéagung einzustellen.

6.2 Schutzgebiete und gesetzl. geschiitzte Biotope
Innerhalb des Plangebietes sowie in naherer Umgebung befinden sich keine FFH-Gebiete,
Europaische Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie ge-
setzlich geschiitzte Biotope und Biotopkomplexe nach § 30 BNatSchG. Eine erhebliche Be-
eintrachtigung aufgrund der Projektwirkungen kann aufgrund der Bestandssituation sowie
Distanz zwischen Plan- und Schutzgebieten/gesetzl. geschitzten Biotopen ausgeschlossen
werden. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes (siehe Punkt 7.2).

6.3 Umweltauswirkungen, Landschaftspflege und Artenschutz sowie
Mensch/Bevdlkerung und Gesundheit

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ermdglicht die Uberbauung der vorhandenen, geschot-

terten und somit teil-/versigelten Parkplatzflachen durch Carports bzw. Parkplatziiberdachun-

gen mit Photovoltaikanlagen bis zu einer festgesetzten maximalen Grundflache von 2.000 m?2

und einer maximalen Héhe von 5,50 m innerhalb der als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Parkplatz festgesetzten Flachen.

Die vorgenommenen Anpassungen der Festsetzungen beschréanken sich auf das technisch
notwendige Malf3 und fihren gegentber der bisherigen Situation zu keinen zusatzlichen nega-
tiven Auswirkungen auf die Belange von Umwelt, Landschaftspflege, Artenschutz sowie
Mensch, Bevdlkerung und Gesundheit. Die zeichnerischen Festsetzungen zur Erhaltung von
insgesamt 13 Baumen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB entlang der Stral3e ,Sandweg“ sowie
punktuell im nordwestlichen Bereich des Plangebiets werden unverandert in die 5. Anderung
Ubernommen und sichern damit den langfristigen Erhalt des vorhandenen Baumbestandes.

Durch die Reduzierung der kleinteiligen griinordnerischen MaRhahmen am nérdlichen Rand
wird der Parkplatz besser vom offentlichen StraBenraum aus einsehbar, was die Ubersicht-
lichkeit erhéht und zur Verkehrssicherheit beitragt. Als 6kologischer Ausgleich entwickeln sich
aullerhalb des Geltungsbereichs liegende, aufgrund der starken Hangneigung ungenutzte
Verkehrsflachen sukzessive zu naturnahen Vegetationsflachen.

Grinordnerische Mallnahmen

Das Naturschutzpotenzial der Planflache ist lage- und nutzungsbedingt gering. Das Gebiet
liegt innerhalb des Siedlungsbestands und besteht Uberwiegend aus teilversiegelten bzw.
stark verdichteten Flachen in Form von geschotterten ErschlieBungswegen und Pkw-Stellplat-
zen. Innerhalb dieser Flache befinden sich entlang der StralRe ,Sandweg® zwdlf der insgesamt
dreizehn im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Baume. Diese Baume sowie der Einzel-
baum nordostlich bleiben durch die unveranderte Ubernahme der entsprechenden Festset-
zung auch kinftig dauerhaft gesichert.

Die Planflache grenzt unmittelbar an das ortliche Schwimmbad und wird stidwestlich von grof3-
flachigen Geholzstrukturen eingefasst. Das Plangebiet wurde bewusst auf das Flurstiick 133/3
begrenzt, um Eingriffe in diese Gehdlzbestinde auf den benachbarten Flurstiicken 172/3, auf
denen teilweise ebenfalls Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Parken® ausgewiesen
sind, zu vermeiden.
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Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Bei der Anderung und Aufstellung von Flachennutzungs- und Bebauungsplanen sind die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote und Ausnahmen zu berlcksichtigen. Gem. § 44 Abs. 5
BNatSchG sind die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Bebauungsplanen fir die
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die europdischen Vogelarten relevant. Zu be-
achten sind hierbei auch die sich fir den Projekttrager aus der Umwelthaftungsrichtlinie erge-
benden Konsequenzen fur eventuell entstehende Umweltschaden im Sinne des Art. 5 UH-RL.

Unter Berlcksichtigung der Bestands-/Nutzungssituation als stark frequentierter Parkplatz in-
nerhalb des Plangebietes wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung die Lebens-
raumpotentiale der besonders geschitzten europaischen Vogelarten und Anhang IV-Arten der
FFH Richtlinie ermittelt und auf die Betroffenheit von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1
BNatSchG im Zusammenhang der Projektwirkungen untersucht. Das methodische Vorgehen
orientiert sich am ,Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen“ (HMUELYV 2024).

Unter Zugrundelegung des ,Leitfadens flir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen®
(HMUELV 2024) wurde das Plangebiet im Jahr 2025 durch fachkundige Personen arten-
schutzrechtlich untersucht. Ziel war es, mégliche Lebensraumpotenziale besonders geschutz-
ter Arten zu erfassen und die Betroffenheit von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG zu prifen.

Ergebnisse der Bestandsaufnahme:

o Das Plangebiet ist Uberwiegend geschottert und stark verdichtet und wird intensiv als Park-
platz genutzt. Von September 2024 bis Mai 2025 diente es zudem als Lager- und Um-
schlagplatz fur den Glasfaserausbau, sodass regelmafige Fahr- und Materialbewegungen
mit Baumaschinen und LKW stattfanden.

Abb. 7: Lagerplatz Glasasraubau, Gemeinde Elz 2025

o Im StralRenbereich entlang des ,Sandwegs” befinden sich Laubbaumhochstdamme, die
grundsatzlich Lebensraum fur baumbritende Vogelarten bieten konnten. Wahrend drei ge-
zielter Untersuchungstermine zwischen April und Juli (Brut- und Aufzuchtzeit) wurden die
Baume durch Inaugenscheinnahme und zur Hilfenahme von Hilfsmitteln auf Neststandorte
kontrolliert. Hinweise auf aktuelle Brutaktivitaten wurden nicht festgestellt.
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Abb. 8: Blick auf umreihe, Kraus 2025

e Aufgrund des Fehlens geeigneter Habitatbaume sowie entsprechender Quartierstrukturen
konnte eine Nutzung als Winterquartier durch Fledermause ausgeschlossen werden.

e Aufgrund der intensiven Nutzung, fehlender grabefahiger Boden und fehlender Habi-
tatstrukturen innerhalb des Geltungsbereichs wurde das Vorkommen von Reptilien eben-
falls ausgeschlossen.

¢ In den angrenzenden Geholzstrukturen auf3erhalb des Plangebiets konnten verschiedene
Vogelarten nachgewiesen werden; diese Lebensrdume bleiben von der Planung unbe-
rahrt.

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Feriendorf — zwischen Sandweg und Latten-
gasse” treten keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ein. Die im Bebauungs-
plan festgesetzte Erhaltung der insgesamt 13 Baume gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
gewabhrleistet zusatzlich den dauerhaften Schutz der vorhandenen Gehdélzstrukturen.

7 Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

7.1 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewasser
Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewéasser werden durch die Planung nicht be-
rahrt.

7.2 Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone 1ll) des mit der Verord-
nung vom 3. September 1997 seitens des Regierungsprasidiums Giel3en festgesetzten Was-
serschutzgebiets fur die Brunnen | bis Il der Gemeinde Elz (St.Anz. 41/3064), zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 16.1.1998 (StAnz. 8/1998 S. 631). Die Regelungen und Verbote der
Schutzgebietsverordnung sind sowohl bei der Ansiedlung, der Betriebsfiihrung, der Planung
baulicher Veréanderungen, der Lagerung und dem Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen als
auch bei einzelnen betriebsunabhangigen Handlungen zu beachten. Dies umfasst auch den
Umgang mit Niederschlagswasser.

N\

Abb. 9: Wasserschutzgebiete mit Plangebiet (rot), Karte unmafstablich, Quelle: gruschu.hessen.de, 2025
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7.3 Starkregen
Gemal der Starkregenhinweiskarte des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) liegt das Plangebiet innerhalb eines Gebietes mit hoher Starkregen-

gefahrdung und erhéhter Vulnerabilitat.

\
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Abb. 10: Ausschnitt Kommunale FlieBpfadkarte fur das Plangebiet, Quelle: Starkregenviewer Hessen
HLNUG, 2025

Gemal der Kommunalen FlieRpfadkarte des HLNUG liegt das Plangebiet aul3erhalb ausge-
wiesener Gefahrdungsbereiche. Im Bereich der angrenzenden Stralte ,Sandweg“ sowie im
sudlichen Randbereich des Plangebiets verlaufen jedoch natirliche Fliepfade.

Das auf den Dachflachen der kunftigen Carports bzw. Parkplatziiberdachungen anfallende
Niederschlagswasser wird Uber eine flach ausgebildete Erdmulde breitflachig in die talseitig
anschlieenden Gehoélzflachen Uber das Plangebiet geleitet. Hierdurch kénnen sich lokale
FlieRBrichtungen geringfugig verandern. Daher sind sowohl die bestehenden als auch die neu
entstehenden FlieRBpfade bei der weiteren Planung zu berticksichtigen. Es ist sicherzustellen,
dass keine nachteiligen Auswirkungen auf nachgelagerte Grundstticke und die angrenzende
Bebauung entstehen.

Starkregenereignisse sind im Rahmen der Erschlieungs- und Ausfiihrungsplanung nach den
geltenden gesetzlichen Vorgaben zu berticksichtigen. Die erforderlichen Rickhalte- und Ent-
wasserungseinrichtungen sind entsprechend zu bemessen und so anzuordnen, dass ein
schadloser Wasserabfluss gewahrleistet bleibt. Darliber hinaus ist auf eine gedrosselte Ablei-
tung in das offentliche Kanalnetz zu achten, um Uberlastungen des Kanalsystems und Erosi-
onen im Hangbereich dauerhaft zu verhindern.

7.4 \Wasserversorgung
Das Plangebiet wird weiterhin als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Parken®
genutzt. Eine eigensténdige Trinkwasserversorgung ist fur diese Nutzungsart nicht erforder-
lich. Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser ist aufgrund der bestehenden o6ffentlichen
Infrastruktur dennoch jederzeit sichergestellit.

7.5 Abwasserentsorgung
Bei der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Parken® fallen keine hauslichen
Abwaésser an. Das auf den Dachflachen der kiinftigen Carports bzw. Parkplatziiberdachungen
anfallende Niederschlagswasser wird Uber eine flach ausgebildete Erdmulde breitflachig tber
das Plangebiet in die talseitig anschlieRenden Geholzflachen auf dem Flurstiick 172/3 geleitet.

Diese Gehdlzflachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan ,1. Anderung Feriendorf — zwi-
schen Sandweg und Lattengasse® als Ausgleichsflachen sowie teilweise als Flachen fur die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (unter an-
derem mit einer Teichflache) festgesetzt. Ab der Einleitungsstelle kann sich das eingeleitete
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Niederschlagswasser oberflachlich und eigenstandig verteilen. Ein grol3er Teil wird bereits auf
den ersten Metern im lockeren Gehélzboden versickern. Im Laufe der Zeit kénnen sich nattir-
liche FlieRwege ausbilden, die das Wasser groR¥flachig verteilen und gegebenenfalls kleinrau-
mige weitere Feuchtbereiche oder Timpel entstehen lassen.

Diese naturliche Versickerung und mdgliche Ausbildung von Feuchtbiotopen ist insbesondere
vor dem Hintergrund zunehmender sommerlicher Trockenphasen 6kologisch vorteilhaft und
hoher zu bewerten als eine direkte Einleitung in ein Gewasser, bei der das Wasser dem Stand-
ort verloren ginge. Die Gehdlzflachen sind dicht bewachsen und nicht durch Wander- oder
Wirtschaftswege erschlossen, sodass eine Beeintrachtigung von Nutzungen ausgeschlossen
werden kann. Die nachste Wohnbebauung unterhalb der Gehoélzflachen befindet sich in einem
Abstand von rund 120 m, sodass ausreichend Flache zur sicheren Aufnahme des anfallenden
Wassers zur Verfligung steht.

Mit dieser Losung wird eine naturnahe, bodenbezogene Regenwasserbewirtschaftung umge-
setzt, die den Anforderungen an den Hochwasserschutz und an eine nachhaltige Wasserwirt-
schaft entspricht und zugleich zur 6kologischen Aufwertung der angrenzenden Gehdlzflachen
beitragt.

8 Kampfmittel

Der Gemeinde Elz liegen keine Informationen und Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmittel im Plangebiet vor. Aufgrund der Bestandssituation ist davon auszugehen, dass
innerhalb des Plangebietes keine Kampfmittel vorhanden sind. Das Regierungsprasidium
Darmstadt wird gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Im Kampfmittelverdachtsfall wird ein entspre-
chender Hinweis in der Plankarte erganzt.

9 Altlasten, Bergbau

Altlasten, Bergbau

Der Gemeinde Elz liegen keine Informationen und Hinweise auf das Vorhandensein von Alt-
lasten und Bergbau im Plangebiet vor. Aufgrund der Bestandssituation ist davon auszugehen,
dass innerhalb des Plangebietes keine Altlasten und Bergbau vorhanden sind. Die zustandi-
gen Fachbehdrden werden gem. § 4 (2) BauGB beteiligt.

10 Immissionsschutz

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes "Feriendorf - zwischen Sandweg und Lattengasse"
umfasst lediglich die Uberbaubarkeit der bestehenden Stellplatzflachen durch Carports bzw.
Parkplatziiberdachungen. Die Anpassungen/Ergdnzungen der Festsetzungen innerhalb des
Plangebiets haben keine zusétzlichen negativen Auswirkungen auf die Belange des Immissi-
onsschutzes.

11 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Na-
turdenkmaler, Einzeldenkmale oder landschaftsbestimmenden Gesamtanlagen. Das nachst-
gelegene Kulturdenkmal im Sinne von 8§ 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz ist die
Kapelle St. Joseph in etwa 600 m sudostlicher Richtung. Aufgrund der Entfernung sowie der
bestehenden Bebauungs- und Nutzungsverhdltnisse ist eine Beeintrachtigung ausgeschlos-
sen.
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Hinweise auf Bodendenkmaler liegen der Gemeinde Elz nicht vor. Da es sich im Plangebiet
um teilweise aufgeschiittete Flachen handelt, ist nicht mit dem Auffinden von Bodendenkma-
lern zu rechnen.

12 Sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet wird bereits mit allen notwendigen Medien erschlossen bzw. liegt diese im
angrenzenden Stral3enraum.

13 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne 88 45 ff. BauGB wird nicht erforderlich, da das Bauge-
biet nur ein Flurstiick umfasst, das im Eigentum der Gemeinde steht.

14 Flachenbilanz

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Verkersflachen mit besonderer Zw eckbestimmung 2.861 100,00%
hier: Parkplatz

davon Uberstellbar durch Carports bzw. 2.000 70,00%
Parkplatziiberdachungen

Geltungsbereich 2.861 100,00%

Tabelle 2: Flachenbilanz

15 Stadtebauliche Vorkalkulation

Fur das Bauleitplanverfahren entstehen der Gemeinde Elz Kosten. Die anfallenden Kosten fiir
die Planung, Verfahrensabwicklung tragt die Gemeinde Elz.

Elz, den
Der Gemeindevorstand

der Gemeinde Elz
Im Auftrag

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