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TEIL 1

Ziel, Zweck und wesentliche
Auswirkungen des Bauleitplanes
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1 Vorbemerkungen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elz hat in ihrer Sitzung am 29.04.2025 die Aufstellung
des Bebauungsplanes "Hinter dem Entenpfuhl” in der Gemeinde Elz im Regelverfahren sowie
der notwendigen Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gefasst.

Nach der frihzeitigen Beteiligung wurde der Geltungsbereich aus stadtebaulichen Grinden
um Teilbereiche der Flursticke 148, 149 sowie 151 mit einer Gesamtflache von 2.585 mz? er-
weitert. Die Erweiterungsflachen dienen der Ausweisung privater Grunflachen. Als MaRRnah-
menflachen wurden Teilbereiche des Flurstiicks 4/6, Flur 11 mit einer Flache von 11.089 m?
sowie die Flurstiicke 42/2 und 43 der Flur 14 mit einer Flache von insgesamt 1.850 m? in den
Geltungsbereich des Bauleitplanverfahrens aufgenommen.

1.1 Veranlassung und Planziel

Die Gemeinde Elz besitzt keine eigenen Gewerbeflachen mehr, die sie vermarkten kann. Die
letzten Gebietsausweisungen fur Gewerbeflachen fanden in den Jahren 1998 sowie 2003 im
Gemeindegebiet statt. Seitdem konnten keine weiteren Entwicklungsflachen bereitgestellt
werden. In den vergangenen Jahren mussten mehrere leistungsféahige und in Elz gewachsene
Unternehmen ihren Standort aufgrund fehlender Erweiterungsmdglichkeiten verlagern. Hierzu
zahlen insbesondere Firmen, die am Gewerbestandort Elz expandieren wollten. Durch die Ab-
wanderung entstanden der Gemeinde Elz erhebliche strukturelle und fiskalische Verluste. In
Vorbereitung der Bauleitplanverfahren ,Hinter dem Entenpfuhl® und ,Obere Heide® wurden die
Bedarfe aktualisiert. Die Bedarfsanmeldung beim Regierungsprasidium hat friihzeitig im Rah-
men der Aufstellung des Regionalplans Mittelhessen 2020 stattgefunden.

Zur Standortsicherung, Weiterentwicklung und Betriebserweiterung vorhandener Gewerbebe-
triebe sowie zur Befriedigung allgemeiner Anfragen von Gewerbetreibenden sollen stidwest-
lich, in direktem Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Gewerbe- und Mischgebiets-
flachen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hinter dem Entenpfuhl® entwickelt wer-
den. Mit dem Angebot sollen die ansassige Betriebe gestarkt und die Abwanderung der Elzer
Gewerbetreibende in umliegende Kommunen mit entsprechenden Arbeitsplatzverlusten ver-
meiden.

Die Ausweisung von Mischgebietsflachen dient unter anderem dem Rucksichtnahmegebot ge-
genluber dem allgemeinen Wohngebiet bzw. der Wohnnutzung nordéstlich des Plangebietes.

Aufgrund der Nahe zum bestehenden Gewerbegebiet sind notwendige Infrastrukturen wie
etwa Wasserversorgung und Wasserentsorgung sowie die verkehrliche Anbindung gegeben
und mussen nicht kostenintensiv zum Plangebiet gefuhrt werden.

1.2 Bedarfsanalyse und Standortalternativenprifung

Im Gemeindegebiet bestehen lediglich zwei unbebaute Gewerbegrundstiicke in privatem Ei-
gentum. Die Eigentiimer werden jahrlich von der Gemeinde angeschrieben und befragt ob ein
Verkaufs-/Entwicklungswille besteht. Diese Flachen sind jedoch weder hinsichtlich ihrer Gro3e
noch aufgrund der fehlenden Verfligbarkeit geeignet. Potentielle Erweiterungsmaglichkeiten
der ortsanséassigen Betriebe im Zuge der Nachverdichtung sind daher kaum bzw. nicht gege-
ben.
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Bedarfsanalyse

Die Gemeinde Elz hat im Vorfeld zum Bauleitplanverfahren eine Bedarfsanalyse unter den im
Gemeindegebiet anséassigen Gewerbetreibenden durchgefuhrt, nachdem in den vergangenen
Jahren kontinuierlich immer wieder Anfragen von Gewerbetreibenden bei der Gemeindever-
waltung eingegangen sind. Hierzu wurden die Elzer Gewerbetreibenden angeschrieben und
tber ihr Entwicklungsinteresse/-bedarf befragt. Unabhé&ngig davon schreibt die Gemeinde Elz
jahrlich die Eigentiimer von ungenutzten Gewerbegrundstiicken an und wirbt fiir deren Verkauf
an bauwillige Investoren. Hier handelt es sich jedoch lediglich um 2 offene Grundstiicke, nach-
dem ein Grundsttck erfolgreich vermittelt werden konnte.

Ein offentliches Interessenbekundungsverfahren wurde aufgrund der groRen Zahl der bisher
eingegangenen Rickmeldungen nicht durchgefihrt. Zum jetzigen Verfahrenszeitpunkt haben
sich bereits rund 30 Interessenten gemeldet. Bei der Uberwiegenden Zahl der Interessenten
handelt es sich um bereits im Gemeindegebiet anséssige Betriebe, die einen konkreten Er-
weiterungsbedarf am Standort Elz geltend machen. Darunter viele mittelstdndige Betriebe aus
dem Gewerbegebiet Elz und ein paar Neugrinder. Fur das Gebiet ,Obere Heide* haben zu-
dem 3 Firmen einen Flachenbedarf zwischen 3 und 12 ha angemeldet, wovon 2 Firmen aus
Elz stammen.

Die Gemeinde Elz sammelt die gewerblichen Grundstiicksanfragen. Sie werden im Nachfol-
genden aus Datenschutzgriinden lediglich im Ergebnis dargestellt. Das Regierungsprasidium
Giel3en erhalt als obere Raumordnungsbehérde die nachvollziehbare und prifbare Datenlage.

Flachenbedarf Flachenbe-
Anfragen MI/m? darf GE/m?
Gesamtflache Bedarfsanfrage 32.680 244.900
B-Plan "Hinter dem Enten- 5.396 15.328
pfuhl" Stand 02/2026
B-Plan Obere Heide" Stand 0 57.000
02/2026
offenes Kontingent -27.284 -229.572

Tabelle 1: Ubersicht angefragter Bedarf an Gewerbeflachen in der Gemeinde Elz, Stand 02/2026

Die von den Interessenten benannten Flachenbedarfe tbersteigen in der Summe deutlich die
im Plangebiet zur Verfigung stehende Baulandflache. Selbst bei Realisierung des Baugebie-
tes kann der gemeldete Bedarf rechnerisch nicht vollstdndig gedeckt werden. Die Planung
dient somit nicht einer Vorratsentwicklung, sondern bildet lediglich eine Teildeckung des realen
Bedarfs ab. Die Gemeinde Elz bereitet bereits die Realisierung der Gebiete vor, um einer wei-
teren Firmenabwanderung entgegenzuwirken.

Standortalternativen

Im Rahmen einer tibergeordneten Standortalternativenprifung fur die Ausweisung von Wohn-
und Gewerbeflachen innerhalb des Gemeindegebiets wurden samtliche Potentiale zur Neu-
entwicklung sowie magliche Nachverdichtungsoptionen sorgféaltig gepruift. Ziel war/ist es, eine
flachensparende, stadtebaulich vertragliche und zukunftsorientierte Entwicklung sicherzustel-
len. Die Ergebnisse der Standortalternativenprifung werden nachfolgend zusammenfassend
dargestellt. Eine detaillierte Darlegung erfolgt im Rahmen der Begriindung nicht, um Spekula-
tionen und Fehlinterpretationen im Hinblick auf nicht weiterverfolgte Standorte zu vermeiden.
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Die vollstandigen, nachvollziehbaren und prifbaren Unterlagen zur Alternativenprifung wer-
den dem Regierungsprasidium Giel3en als zustandiger Raumordnungsbehoérde im Verfahren
zur Verfligung gestellt.

Im Ergebnis dieser umfassenden Untersuchung inkl. planungsrechtlicher Voruntersuchung
konnten zwei Standorte identifiziert werden, die sich aufgrund ihrer Lage, ErschlieRungssitua-
tion und stadtebaulichen Einbindung als geeignet fir die Entwicklung von Gewerbeflachen
erwiesen haben. GemaR Standortanalyse wurden die in der Ubersichtskarte dargestellten Be-
reiche ,Depot EIz“ sowie ,Entenpfuhl® als geeignete Gebiete fur die Entwicklung von Gewer-
beflachen identifiziert. Alle weiteren im Rahmen der Standortalternativenpriifung untersuchten
Flachen sind vorrangig einer moglichen Wohnbaulandentwicklung zuzuordnen oder stellen
Potentiale fur Innenentwicklung und Nachverdichtung innerhalb bereits bestehender Sied-
lungsstrukturen dar.

‘An der Obererbacher StraRe

‘Unter dem Reiserberg

Am Offheimer Bach

 Feckenber

Abbildung 1: Ubersichtskarte Untersuchungsgebiete Wohn- und Gewerbeflachen, Quelle: Google Earth, bearbeitet Kraus 2025

Wahrend beide Flachen zur gewerblichen Nutzung geeignet sind, bietet das Gebiet ,Enten-
pfuhl“ aufgrund seiner lagebedingten Einbindung in den Siedlungszusammenhang des Ge-
meindegebiets mit direkter Anbindung zum bestehenden Gewerbegebiet und angrenzendem
Mischgebiet das Potential, erganzende Nutzungen, wie beispielsweise Wohnen oder Dienst-
leistungen, stadtebaulich sinnvoll zu integrieren. Insbesondere bereits ansassige Betriebe in-
nerhalb des Gewerbegebietes Elz sind auf kurze Distanzen zwischen ihnrem derzeitigen Stand-
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ort, in der Regel dem Produktionsstandort, und zusatzlichen Flachen, etwa fir Lagerkapazita-
ten oder die Erweiterung der Produktion, angewiesen. Diese Nahe ist fur einen effizienten und
wirtschaftlichen Betriebsablauf wichtig und sichert die Betriebe und Arbeitgeber vor Ort.

Vor diesem Hintergrund ist das ehemals militarisch genutzte Areal ,Depot Elz*, trotz seiner
grundsatzlich gewerblichen Nutzbarkeit, fir die Standortsicherung der Betriebe innerhalb des
Gewerbegebietes Elz als ungeeignet einzustufen. Die Entfernung von rund 8 Kilometern zum
bestehenden Gewerbegebiet steht der angestrebten funktionalen Verknupfung zum Sied-
lungsbestand entgegen. Die damit einhergehenden, haufig notwendigen Fahrbewegungen
zwischen den Standorten wirden nicht nur zu einer Erhéhung des innerdrtlichen Verkehrsauf-
kommens fiihren, sondern auch die betriebliche Effizienz und Wirtschaftlichkeit beeintrachti-
gen.

Das ,Depot EIz“ wird im Rahmen des eigenstandigen Bauleitplanverfahrens ,Obere Heide® als
klar abgegrenzter Gewerbestandort entwickelt. Die Lage auf3erhalb des Siedlungszusammen-
hangs, die Einbindung in Wald- und Geholzstrukturen sowie das grol3e Flachenpotenzial er-
mdoglichen eine konfliktarme Ansiedlung insbesondere grof3flachiger Betriebe. Die direkte An-
bindung an die Bundesautobahn A3 und das Ubergeordnete Stra3ennetz unterstreichen die
Standortqualitat. Vor dem Hintergrund der nachhaltigen Nachnutzung der ehemals militarisch
genutzten Flachen verfolgt die Gemeinde mit dem Bauleitplanverfahren ,Obere Heide* eine
von den Zielsetzungen des Bauleitplanverfahrens ,Hinter dem Entenpfuhl® abweichende stad-
tebauliche Entwicklungsziele.

Teilbereiche des nun zur Entwicklung vorgesehenen Plangebietes ,Hinter dem Entenpfuhl®
wurden bereits in der Vergangenheit mehrfach in stddtebaulichen Voruntersuchungen betrach-
tet und als potentiell geeignete Entwicklungsflachen identifiziert. Eine konkrete Gebietsent-
wicklung wurde bislang jedoch nicht weiterverfolgt, da im angrenzenden bestehenden Gewer-
begebiet Uber einen langeren Zeitraum rechtliche Unsicherheiten bestanden. Diese Hemm-
nisse sind inzwischen ausgeraumt.

Aus stadtebaulicher Sicht und dem Hintergrund des dokumentierten Bedarfs an gewerblichen
Erweiterungsflachen in direktem rdumlichem Zusammenhang zum bestehenden Gewerbege-
biet ist das Plangebiet ,Hinter dem Entenpfuhl* als geeigneter Standort einzustufen und pla-
nerisch zu favorisieren. Eine vertiefte Betrachtung und fachliche Bewertung des Gebietes er-
folgt in den nachfolgenden Verfahrensunterlagen.
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1.3 Lage, Raumlicher Geltungsberelch

Abbildung 2: Ausschnitt Topographische Karte mit Darstellung des Geltungsbereiches (rot) des Bebauungsplanes

Flurangaben Geltungsbereich Bebauungsplan - Plangebiet

Gemarkung Elz, Flur 15, Flurstiick 137, 138 tlw., 139 tlw., 140, 141, 142, 143, 144,
145,146, 147, 148, 149 und 151 tlw.

Tabelle 1: Geltungsbereich Bebauungsplan, Kraus 2026

Abbildung 3: Geltungsbereich auf Grundlage des Katasters, Geoportal Hessen (2025), modifiziert: Kraus 2026
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Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Elz

Abbildung 4: Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle: Google Earth, bearbeitet Kraus 2026

Flurangaben Geltungsbereich Bebauungsplan —MaRnahmenflachen
Gemarkung Elz, Flur 11, Flurstiick 4/6 tiw. sowie Flur 14, Flurstiicke 42/2 und 43

Tabelle 2: Geltungsbereich Bebauungsplan - MaBnahmenflachen, Kraus 2026

Bun,
e eS2UODEN 3 (A3)
———ﬂ—“-' ;

\ \

Gemarkung Eiz Gemarkung Elz

Flur 11 - : Flur 14

Flurstick 46 teitwi . — Flursticke 422 und 43
e gt Obere Heide —— PRt

(11.089 m?)
Abbildung 5: Geltungsbereich Maf3nahmenflachen auf Grundlage des Katasters, Geoportal Hessen (2025), modifiziert: Kréus

2026
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bbildung 6: Luftbilder mit Geltungsbereich MaRnahmenflachen, Quelle: Google Earth, bearbeitet Kraus 2026

Der gesamte Geltungsbereich inkl. MaRnahmenflachen umfasst eine Flache von 44.494 mz,
Die 31.555 m2 grof3e Plangebietsflache (MI/GE inkl. Verkehrs- und Grunflachen) befindet sich
nordwestlich der Elzer Ortslage, unmittelbar angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet.
Es befindet sich derzeit im planungsrechtlichen Auflenbereich gemaly § 35 Baugesetzbuch
(BauGB). Das Gelande weist eine heterogene Nutzung auf. Es besteht tiberwiegend aus land-
wirtschaftlich genutztem Grinland, durchsetzt mit Gehdlzstrukturen wie Hecken, Gebtischen
sowie vereinzeltem Baumbestand.

Im Norden schliel3t unmittelbar das bestehende, grof3flachige Gewerbegebiet der Gemeinde
Elz an. Nordéstlich des Plangebiets, befindet sich ein Bereich mit gemischter Nutzung. Hier
befinden sich Wohnbebauung, gewerbliche Einrichtungen, Lagerflachen des gemeindlichen
Bauhofs sowie der Standort der Feuerwehr.

Sudlich und stdostlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen an, welche durch
Hecken- und Gehdlzstreifen gegliedert sind. In diesem Bereich verlauft die Stral’e ,,An der
Schleicherwies®, an die sich sudodstlich Wohnnutzungen anschlie3en.

Der westliche und stuidwestliche Rand des Plangebiets wird durch einen Wirtschaftsweg ein-
gefasst. Daran anschlieBend verlaufen Gehdlzstrukturen sowie der Erbach als natirliches
Landschaftselement. Nordwestlich des Plangebiets schlieRen, hinter einem weiteren Geholz-
saum, landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebiets erfolgt Giber die bestehende Stralle ,Hinter dem
Entenpfuhl”

Die Mafnahmenflachen (gem. § 9 Abs. 1a BauGB) gliedern sich in zwei rAumlich getrennte
Bereiche. Die MaBhahmenflache (M2) befindet sich ndrdlich des ehemaligen Depotgelandes
an der Landesgrenze zu Rheinland-Pfalz in direkter Lage an der Bundesautobahn A3 und
umfasst eine Flache von 11.089 m2. Die Flache ist durch einen Waldbestand mit forstwirt-
schaftlicher Nutzung gepragt. Die MalRnahmenflache (M1) mit einer Gré3e von 1.850 m2 liegt
westlich der Teichanlagen in direkter Lage zum Erbach. Diese Flache ist durch einen stand-
ortfremden Fichtenbestand sowie krautige Vegetation gepragt, wobei ein stark ausgepragtes
Vorkommen des invasiven Neophyten ,Drisiges Springkraut® festgestellt wurde.
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1.4 Verfahrensart / Verfahrensverlauf

Der Bebauungsplan wird im 2-stufigen Regelverfahren gem. 8 2 BauGB aufgestellt. Der Fla-
chennutzungsplan wird parallel geéndert. Der Verfahrensverlauf stellt sich in der folgenden
Weise dar:

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 29.04.2025
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB 10.07.2025
Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) 10.07.2025
BauGB
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB 18.07.2025
bis einschl.
18.08.2025
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. 18.07.2025
84 (1) BauGB bis einschl.
18.08.2025

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

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

Satzungsbeschluss gemalR § 10 Abs. 1 BauGB

Veroffentlichung des Satzungsbeschlusses und Rechtskraft

Tabelle 3: Verfahrensverlauf

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

Die Gemeinde sah eine Beteiligungszeit von einem Monat fir die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behorden und Trager offentlicher Belange gem.
8 4 (1) BauGB vor.

Die Gemeinde stellte sicher, dass wahrend des gesamten Auslegungszeitraums jedermann
Einsicht in die Verfahrensunterlagen nehmen konnte. Zur Gewahrleistung einer umfassenden
Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Unterlagen digital bereitgestellt, sodass eine Einsicht-
nahme wahrend des gesamten Auslegungszeitraums, auch an Wochenenden, Feiertagen und
ggf. wahrend der Ferien uneingeschrankt moglich war. Neben der digitalen Einsichtnahme und
Stellungnahme wurde die analoge Einsichtnahme in die Verfahrensunterlagen wahrend der
Ublichen Dienstzeiten sowohl im Rathaus als auch im Baumt erméglicht. Entsprechende Hin-
weise und Verfahrensregelungen wurden in den Bekanntmachungen festgelegt. Die Behor-
denbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange fand gem. § 4 (1) BauGB statt.

Nachfolgend werden die Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange dargestellt.

Ergebnisse aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB gingen keine Stellung-
nahme mit Hinweisen und Anregungen ein.
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Ergebnisse aus der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange

Insgesamt wurden 55 Behorden und Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Wahrend der Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemald 8 4 Abs. 1 BauGB
gingen insgesamt 9 Stellungnahmen ein. In 3 Stellungnahmen wurden keine Bedenken geau-
RBert. Die 6 Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen wurden geprift und Abwagungs-
vorschlage erarbeitet.

Auf der Grundlage der Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anre-
gungen zu den Themenblécken

- Telekommunikation

- Leitungstrassen

- Kommunale Abfallwirtschaft

- Landwirtschaftliche Belange

- Eigentumsverhaltnisse/Stadtische Bodenordnung
- Raumordnung

- Grundwasserschutz

- Immissionsschutz

- Oberirdische Gewasser

- Kommunales Abwasser

- Vor- und nachsorgender Bodenschutz
- Bauleitplanung

- Umwelt-/Natur- und Artenschutz

- Kompensation

wurden die Vorentwurfe der Plankarte und Begrindung sowie der Umweltbericht und arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag fortgeschrieben/angepasst.

Die Abwagung der Stellungnahme filhrte zusammengefasst zu folgenden Anderungen, An-
passungen sowie Ergdnzungen:

Erganzungen/Anpassung der Plankarte — FNP-Anderung:
e Geltungsbereich

Erganzungen Plankarten: Ergédnzungen/Anpassung Geltungsbereich und Malinahmenfla-
chen.

Fortschreibung der Begriindung und des Umweltberichtes sowie des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags in den Themenbereichen: Raumordnung, Infrastruktur, Immissionsschutz, Arten-
schutz, Bestandsbeschreibung und -bewertung, Schutzgiter, MaRnahmenflachen.

Die ausfuhrungsrelevanten Hinweise und Anregungen wurden an den Vorhabentrager zur Be-
achtung weitergeleitet.

2 Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingungen
2.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung anzupassen und
aus dem Regionalplan zu entwickeln.
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. v

\\\\\\ Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
& (8.1.3-1)

Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft (6.3-2)

Vorranggebiet Regionaler Grunzug (6.1.2-1)

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen mit Verortung des Plangebietes, Quelle: Regionalplan Mittelhessen
2010, bearbeitet Kraus 2026

Das Plangebiet liegt im Regionalplan Mittelhessen 2010 in einem Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft sowie innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fir besondere Klimafunktionen und einem
Vorranggebiet Regionaler Grinzug.

\

MaRBnahmenflache (M2)

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen mit Verortung des Geltungsbereiches —Malinahmenflache (M2),
Quelle: Regionalplan Mittelhessen 2010, bearbeitet Kraus 2026

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist die Mal3nahmenflache (M2) nérdlich des Depotge-
landes als Vorranggebiet Forstwirtschaft aus.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen mit Verortung des Geltungsbereiches —MafRnahmenflache (M1),
Quelle: Regionalplan Mittelhessen 2010, bearbeitet Kraus 2026

Der Regionalplan Mittelnessen 2010 weist die Mainahmenflache (M1) westlich der Teichan-
lagen als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft sowie als Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft
und Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen aus.

Vorbehaltsgebiet fiur Landwirtschaft
Gemal dem Grundsatz 6.3-2 (G) (K) des RPM 2010 soll in den Vorbehaltsgebieten fur
Land-wirtschaft die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung gesichert werden. In der Abwagung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nut-
zung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Gemal RPM2010 wird folgende Zielaussage 6.3-3 (Z) formuliert:

Folgende Flacheninanspruchnahmen sind unter der in Grundsatz 6.3-2 genannten Voraus-
setzung in den Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft méglich: u.a. Eigenentwicklung im An-
schluss an bebaute Ortsrandlage < 5 ha.

Die Gebietsentwicklung von 3,1 ha lasst sich unter dem Aspekt der Eigenentwicklungsmaog-
lichkeit im Anschluss an bebaute Ortslagen < 5 ha (Ziel 6.3-3) aus dem Regionalplan Mittel-
hessen 2010 herleiten.

Die Grinlandflachen sind durch zahlreiche Geholzstrukturen wie Hecken, Geblsche sowie
vereinzelten Baumbestand gegliedert und unterliegen teilweise einer Freizeit- und Gartennut-
zung, wodurch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung bereits eingeschrankt ist bzw. nicht
praktiziert wird.

Darlber hinaus ist die landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit der Flachen aufgrund der vorhan-
denen Bodenverhéltnisse (teilweise Aufschittungen, anthropogene Uberformungen) sowie
der kleinteiligen Parzellierung begrenzt. Die ErschlieBungssituation und die unmittelbare Lage
am bestehenden Siedlungsrand fuhren ebenfalls dazu, dass die Flachen fir eine nachhaltige,
zukunftsfahige landwirtschaftliche Nutzung nur eingeschrankt geeignet sind.

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung wurde bewusst auf die Inanspruchnahme grol3fla-
chiger, offener und intensiv genutzter Agrarflachen aul3erhalb des bestehenden Siedlungszu-
sammenhangs verzichtet. Stattdessen konzentriert sich die Planung auf einen siedlungsnahen
Bereich mit bereits vorbelasteter Nutzung, um wertvolle landwirtschaftliche Produktionsflachen
im AuBenbereich zu schonen.

Die Entwicklung im direkten Anschluss an die bestehende Ortsrandlage ermdglicht eine kom-
pakte und flachensparende Siedlungsentwicklung im Sinne der Innen- vor Aul3enentwicklung.
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Gleichzeitig werden eine zusatzliche Zersiedelung des Landschaftsraums sowie ein erhohter
Landschaftsverbrauch vermieden. Damit entspricht die Flacheninanspruchnahme sowohl den
Zielsetzungen des RPM 2010 zur Eigenentwicklung (< 5 ha) als auch den Grundsétzen einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter angemessener Bericksichtigung landwirtschaftli-
cher Belange.

Die Beanspruchung der ca. 1.850 m? grof3en MafRRnahmenflache (M1) im Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft ist vertretbar, da auf der Flache derzeit keine landwirtschaftliche Nutzung statt-
findet. Aufgrund der topografischen Lage im direkten Anschluss an den Erbach, der kleinteili-
gen Flachenstruktur sowie der Einfassung durch Waldflachen und sukzessiv entwickelte Ge-
holzbestande ist eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung faktisch ausgeschlossen. Die Flache
ist Uberwiegend durch einen standortfremden Fichtenbestand und krautige Vegetation ge-
pragt; zudem besteht ein starkes Vorkommen des invasiven Neophyten ,Drisiges Spring-
kraut“. Ziel der geplanten Maflinahme ist die 6kologische Aufwertung durch Rodung des Fich-
tenbestandes, Zuriickdrdngung des Neophyten sowie die Entwicklung von Griinland und einer
naturlichen, standortgerechten Gewéasser- und Ufervegetation. Dies entspricht zudem den zu-
kunftigen Zielsetzungen des Regionalplans Mittelhessen (Fortschreibung 2020), in dem die
Flache als Vorranggebiet Forstwirtschaft, Vorranggebiet Regionaler Griinzug sowie als Vor-
behaltsgebiet Natur und Landschaft vorgesehen ist.

Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen

In den Vorbehaltsgebieten fir besondere Klimafunktionen (Grundsatz 6.1.3-1 (G)) sol-
len die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert
und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung
und anderen Maflinahmen, die die Produktion und den Transport frischer und kihler
Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MalBhahmen in diesen
Gebieten, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen
verschlechtern kénnen, sollen vermieden werden. Der Ausstol3 lufthygienisch bedenk-
licher Stoffe soll reduziert, zusatzliche Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen
werden.

Eine Beeintrachtigung dieses Grundsatzes ist aufgrund der geringen Gebietsentwicklung von
ca. 3,1 ha im direkten Anschluss zum Siedlungsgebiet, der Topografie sowie der getroffenen
Festsetzungen (u.a. Dach-/Fassadenbegriinung und Pflanzgebote) und den bestehenden, teil-
weise zu erhaltenden Gehdlzsaumen (Ortsrandbegriinung) nicht zu erwarten. Die westlich an
das bestehende Gewerbegebiet angrenzenden Ausgleichs- und Kompensationsflachen fun-
gieren als wirksame Kalt- und Frischluftproduktionsflachen. Aufgrund der Topografie kann die
dort gebildete Kaltluft ungehindert entlang des Gewerbegebiets am Plangebiet vorbei-/abflie-
Ren und wird der bestehenden Luftleit- bzw. Luftsammelbahn zugefihrt (Abbildung: griine
Pfeile). Durch die geplante bauliche Entwicklung entsteht keine Sperrwirkung oder relevante
Beeintrachtigung dieser Luftleitbahn.
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(grun), modifiziert: Kraus 2026

Die Beanspruchung der ca. 1.850 m? grof3en MafRnahmenflachen (M1) westlich der Teichan-
lagen hat aufgrund ihrer geringen GroRR3e und der vorgesehenen 6kologischen Entwicklungs-
zZiele keinen negativen Einfluss auf das Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen; viel-
mehr werden die klimatischen Ausgleichsfunktionen des Gewdasserraums langfristig gestarkt.

Detaillierte Aussagen zum Thema Klimafunktionen sind der Schutzgutbetrachtung im Umwelt-
bericht zu entnehmen

Vorranggebiet fir Forstwirtschaft (Plansatz 6.4)
6.4-1 (Z2): Die Vorranggebiete fur Forstwirtschaft missen zur Sicherung ihrer Waldfunk-
tionen dauerhaft bewaldet bleiben. In diesen Gebieten sind Inanspruchnahme (Ro-
dung) sowie Zersplitterung oder Durchschneidung durch Verkehrs- oder Energietras-
sen, sofern diese Eingriffe in den Wald raumbedeutsam sind, zu unterlassen. Andere
mit der Forstwirtschaft nicht vereinbare Raumnutzungen sind auszuschliel3en.

Die nordlich des ehemaligen Depotgeldndes gelegene Malinahmenflachen (M2) mit einer
Grol3e von ca. 11.089 m? befindet sich innerhalb eines Vorranggebiets fur Forstwirtschaft. Die
vorgesehene Inanspruchnahme beschrankt sich ausschlieZlich auf bestehende Gehélzstruk-
turen. Die betroffenen Waldflachen werden durch entsprechende Festsetzungen im Rahmen
der Bauleitplanung dauerhaft gesichert. Zur 6kologischen Aufwertung des Waldes sind Mal3-
nahmen vorgesehen, die der Sicherung und Foérderung der Waldfunktionen dienen. Hierzu
zahlt die Aufgabe der forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung, wodurch eine natirliche Entwick-
lung des Waldes ermdglicht wird. Diese MalRnahmen tragen zur langfristigen Sicherung der
Waldfunktionen bei und stehen im Einklang mit den Zielsetzungen des Regionalplans Mittel-
hessen 2010. Dies entspricht ebenso den zukinftigen Zielsetzungen des Regionalplans Mit-
telhessen (Fortschreibung 2020), in dem die Flache als Vorranggebiet fur Forstwirtschaft so-
wie als Vorranggebiet Regionaler Griinzug ausgewiesen werden.

Vorranggebiet Regionaler Grinzug (Plansatz 6.1.2)
6.1.2-1 (2): In den Vorranggebieten Regionaler Griinzug hat die Sicherung und Ent-
wicklung des Freiraums und der Freiraumfunktionen Vorrang vor anderen Rauman-
spriichen. Die Funktionen des Vorranggebiets Regionaler Griinzug durfen durch die
Landschaftsnutzung nicht beeintrachtigt werden. Planungen und MalRhahmen, die zu
einer Zersiedlung, zu einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten,
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der Freiraumerholung oder des Wasserhaushalts oder zu einer unginstigen Verande-
rung der klimatischen oder lufthygienischen Verhéltnisse filhren kénnen, sind nicht
statthaft. Hierzu zahlen neben wohnungsbaulicher und gewerblicher Nutzung auch
Sport und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrs-
anlagen sowie andere Infrastrukturmaf3nahmen. Die Errichtung baulicher Anlagen, die
einen nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen ermdglichen, ist im Vor-
ranggebiet Regionaler Grinzug unzuladssig.

6.1.2-2 (Z): Eine Inanspruchnahme eines Vorranggebiets Regionaler Griinzug ist aus-
nahmsweise mdoglich, wenn andere Grunde des Wohls der Allgemeinheit Gberwiegen
und die Grundzige der Planung dadurch nicht bertihrt werden. In diesen Féallen sind in
Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehdrde die betroffenen Funktionen aus-
zugleichen.

6.1.2-3 (2): Vorhaben, die der Freiraumerholung der Allgemeinheit dienen und die
Funktionen des Vorranggebiets Regionaler Griinzug nicht beeintrachtigen, sind zulas-
sig. Malinahmen, die die Zuganglichkeit der Landschaft fur die Allgemeinheit erheblich
einschranken, sind nicht zulassig.

Regionale Griinziige dienen als groRraumiges Freiraumsystem dem langfristigen Schutz und
der Entwicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie dem Schutz und der Ent-
wicklung der Kulturlandschaft. Sie sichern die Freiraumfunktionen Boden, Wasser, Klima, Ar-
ten- und Biotopschutz sowie die landschaftsgebundene Erholung. Gemaf Plansatz 6.1.2-1 (2)
widersprechen insbesondere wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen grundsatzlich den
Zielen dieses Gebietstyps, da sie potentiell zu einer Zersiedelung, Beeintrachtigung der Frei-
raumfunktionen oder einer Veranderung klimatischer sowie lufthygienischer Verhéltnisse fiih-
ren kénnen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um eine geringfligige, nicht raumbedeutsame Ge-
bietsentwicklung mit einem Flachenanspruch von ca. 3,1 ha. In Abstimmung mit dem Regie-
rungsprasidium Gief3en wurde vorab geklart, dass es sich hierbei um einen nicht raumbedeut-
samen Eingriff handelt und unter Bericksichtigung geeigneter grinordnerischer Festsetzun-
gen eine Entwicklung im Einklang mit den regionalplanerischen Zielsetzungen erfolgen kann.
Insbesondere im Hinblick auf die Neuaufstellung des Regionalplans Mittelhessen (Fortschrei-
bung 2020), in der das Vorranggebiet Regionaler Grinzug sowie das Vorbehaltsgebiet fur
besondere Klimafunktionen im Bereich des Plangebietes zuriickgenommen werden, ist die
geplante Entwicklung perspektivisch mit den regionalplanerischen Zielsetzungen vereinbar.
Ziel dieser Anpassung ist es, der Gemeinde eine eigenstandige Siedlungsentwicklung im An-
schluss an den bestehenden Siedlungsraum zu ermdglichen. Der neue Regionalplan soll vo-
raussichtlich im Sommer/Herbst 2026 in Kraft treten.

Die geplante Gebietsentwicklung steht nicht im Widerspruch zur Gliederung der Siedlungs-
struktur, da sie unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet sowie an angrenzende Misch-
gebietsnutzungen ankniipft und den Siedlungskorper kompakt abrundet.

Ebenso bleibt die Funktion des Regionalen Griinzugs fir die Freiraumerholung erhalten: Be-
stehende Wegeverbindungen werden im Rahmen der Bauleitplanung gesichert und als Ful3-
und Radwege qualifiziert. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt sowie auf das lo-
kale Klima und die Luftqualitat werden durch gezielte Malinahmen vermieden bzw. erheblich
reduziert. Hierzu gehéren unter anderem Dachbegriinungen, Fassadenbegriinungen, Pflanz-
gebote sowie Malinahmen zur Versickerung und Begrenzung von versiegelten Flachen.
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Insgesamt Uberwiegen die Grinde des Allgemeinwohls, insbesondere mit Blick auf die Siche-
rung wohnortnaher Arbeitsplétze, die wirtschaftliche Sicherung und Weiterentwicklung ansés-
siger Mittelstandsbetriebe sowie die bedarfsgerechte Steuerung der Siedlungsentwicklung.
Die getroffenen MaRhahmen gewahrleisten, dass die Grundziige der Raumordnung gewahrt
bleiben und die Funktionen des Regionalen Grinzugs in wesentlichen Teilen erhalten und
Okologisch aufgewertet werden. Vor diesem Hintergrund sowie auf Blick des zukiinftigen Re-
gionalplans Mittelhessen 2020 ist die geplante Gebietsentwicklung mit den Zielsetzungen des
Regionalplans vereinbar.

2.2 Gesamtflachennutzungsplan der Gemeinde Elz

B .i ‘J .
m g | |

Abbildung 11: Ausschnitt des Gesamtflachennutzungsplans der Gemeinde Elz mit Kennzeichnung der Planflache

Das Plangebiet bildet sich im rechtskraftigen Gesamtflachennutzungsplan (GFNP) der Ge-
meinde Elz (in der Fassung vom 1999) wie folgt ab:

Flurstiick137: Grinflache mit dem Vermerk (1.39) ,Flache fir die Forstwirtschaft auf ehem.
Flache fir die Landwirtschaft®

Nach Ricksprache mit HessenForst im Rahmen einer vorlaufenden planungsrechtlichen Vor-
untersuchung ist die Flache nicht als ,Forstwirtschaftliche Flache" anzusehen, da die Flache
nicht innerhalb eines Waldes liegt und keine Sukzession stattgefunden hat. Somit ist auf dieser
Flache kein forstrechtlicher Ausgleich notwendig, sondern nur ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich.

Entlang der Strale ,Hinter dem Entenpfuhl® ist eine gemischte Bauflache (Planung) mit dem
Hinweis ,Vom Feststellungsbeschluss ausgenommene Flachen® ausgewiesen. Diese Flache
ist als ,Weilflache* zu betrachten. Detaillierte Ausschlussbegriindungen kénnen den vorlie-
genden Unterlagen nicht enthommen werden.

Weitere Ausweisungen im Plangebiet werden als Grunflache mit teilweiser Darstellung [A] ,Im
B-Plan festgesetzte Flachen fir MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft‘ dargestellt. Hierzu hat eine Uberpriifung und Sichtung der Bauleitplane
der Gemeinde Elz stattgefunden. Etwaige Zuordnungen von Ausgleichsmaf3nahmen fir den
Planbereich konnten nicht festgestellt werden. Diese Erkenntnis wird durch die Uberpriifung
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im Natureg Viewer bestatigt. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keinerlei Auswei-
sungen von Kompensations-/Okokonto-/ oder Forderflachen.

Vereinzelte Darstellungen von Streuobst (Bestand/Planung), autochthone Laubbdume (Be-
stand/Planung), autochthone Laubstraucher, Nadelgehdlze aul3erhalb des Waldes (standort-

fremd).

An das Plangebiet angrenzende Ausweisungen im GFNP:

Norden: Weildflache, gewerbliche Bauflachen (Planung/Bestand)

Osten: Grunflachen + [A] gefolgt von teilweise Wohnbauflachen (Planung),
Weildflachen und Mischgebietsflachen (Planung)

Siden: Waldflachen, Grunflachen + [A] + Nadelgeholze, gefolgt von weiteren
Griunflachen

Westlich: Grinland mit autochthonen Laubstrauchern sowie ein Schutzgebiet fur

Grund- und nordwestlich Quellwassergewinnung, gewerbliche Baufla-
chen (Planung/Bestand) im Nordwesten

(S )

.'_.'

MaRnahmenflache (M2)

Abbildung 12: Ausschnitt des Gesamtflachennutzungsplans der Gemeinde Elz mit Kennzeichnung der MaBnahmenflachen

Die nordlich des ehemaligen Depotgelandes gelegene MalRhahmenflache (M2) ist im rechts-
kraftigen Gesamtflachennutzungsplan als ,Waldflachen (Bestand)* dargestellt. Die Maf3nah-
menflache (M1) westlich der Teichanlagen ist als ,Griinland (Bestand) sowie mit Nadelgehdl-
zen aulierhalb des Waldes (standortfremd) ausgewiesen.

Bebauungsplane sind gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Mit der Ausweisung des Plangebietes als ,Gemischte Bauflache (Be-
stand)* und ,Gewerbliche Bauflachen® (Bestand) sowie Flachen mit Bindungen fir Bepflan-
zungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Aus-
weisung eines RRB muss der Flachennutzungsplan fir diesen Planbereich geandert werden.
Fur den Geltungsbereich der Ausgleichsflachen wird aufgrund der Beibehaltung der Funktio-
nen Wald und Griinland keine Anderung des Flachennutzungsplans notwendig. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren geandert.

Seite 16 von 26



Der Gemeindevorstand Begriindung Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Elz Entwurf, Februar 2026

Darstellung (alt): Darstellung (neu):

Abbildung 13: Flachennutzungsplandnderung im Zuge des B-Planverfahrens "Hinter dem Entenpfuhl®, Kraus 2026

Legende - Bestand und geplante Anderungen

[j Geltungsbereich

- autochthone Laubstraucher
Gewerbliche Bauflachen (Planung) | w1 | SO0
? . autochthone Laubbaume
Gemischte Bauflachen (Planung) ® o0 (Bestand)
E Gewerbliche Bauflachen (Bestand) 9 Streuobst (Planung)
m Gemischte Bauflachen (Bestand) - Waldfiachen (Bestand)
In Bebuungsplanen festgesetze Flachen mit Bindungen fur Be-
Flachen mrslglaanahmen Zum pflanzungen und fur die Erhaltmg
Schutz, zur und zur Ent- von Baumen, Strauchem und
wicklung von Natur und Landschaft tigen Bepflanzungen
Vom Feststellmﬁlgescnltm Regenriickhaltebecken

Abbildung 14: Ausschnitt Plankarte FNP-Anderung — Legende, Kraus 2026

2.3 Schutzgebiete und Biotope

Detaillierte Aussagen und Informationen zu den jeweiligen Schutzgebieten sind dem Umwelt-
bericht zu entnehmen.

Natura 2000

FEH-Gebiete

Innerhalb der Geltungsbereiche befindet sich kein FFH-Gebiet. Das nachstgelegene FFH-Ge-
biet ,Waldgebiet westlich von Elz* (5513-302) liegt ca. 1,8 km westlich des Plangebietes; von
der MaRnahmenflache (M1) westlich der Teichanlagen betragt die Entfernung ca. 0,5 km. 1,9
km nordostlich liegt das FFH-Gebiet ,Elbbachaue 6stlich von Elz* (5514-304). Die zu erwar-
tenden Projektwirkungen haben aufgrund des fehlenden funktionalen Zusammenhangs zwi-
schen dem Plangebiet und der Auenlandschaft sowie auf Grundlage der bisherigen Kartierun-
gen von Flora und Fauna keine negativen Auswirkungen auf die Arten und Erhaltungsziele
des FFH-Gebietes.
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Europaische Vogelschutzgebiete

Innerhalb der Geltungsbereiche befindet sich kein Vogelschutzgebiet. Das néchstgelegene
Vogelschutzgebiet ,Feldflur bei Limburg“ (5614-401) befindet sich ca. 6,7 km entfernt in sud-
Ostlicher Richtung. Die zu erwartenden Projektwirkungen haben aufgrund der Distanz keine
negativen Auswirkungen auf die Arten und Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes.

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete

Innerhalb der Geltungsbereiche befindet sich kein Naturschutzgebiet. Das néchstgelegene
Naturschutzgebiet ist das Gebiet ,Kiesgrube von Niederhadamar® (1533017) rund 0,7 km nord-
Ostlich des Plangebietes. Zweck der Unterschutzstellung ist es, das ehemalige Kiesgrubenge-
lande mit seinen Sukzessionsflachen, Tumpeln, Quellbereichen und den angrenzenden
Brach- und Griinlandflachen als Lebensraum seltener und bestandsgefahrdenter Amphibien-,
Vogel- und Insektenarten sowie als Standort bemerkenswerter Pflanzenarten zu erhalten und
langfristig zu sichern. Die zu erwartenden Projektwirkungen haben aufgrund der raumlichen
Distanz sowie der fehlenden funktionalen Verbindung infolge der Trennung durch den beste-
henden Siedlungskorper und die Bundesstral3e B8 keine negativen Auswirkungen auf die Ar-
ten und Erhaltungsziele des Naturschutzgebiets.

Landschaftsschutzgebiete gibt es keine innerhalb der Geltungsbereiche. Das néachstgelegene
Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* (2531018) befindet sich 3,0 km sliddstlich
mit den besonders erhaltungswuirdigen Gewasser-/ und Auenbiotopen. Die zu erwartenden
Projektwirkungen haben aufgrund der Distanz keine negativen Aus-wirkungen auf die Entwick-
lungsziele des Landschaftsschutzgebietes.

Naturpark
Innerhalb der Geltungsbereiche sowie in der naheren Umgebung befindet sich kein ausgewie-
sener Naturpark.

Gesetzlich geschitzte Biotope und Biotopkomplexe nach § 30 BNatSchG

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope. Nachst-
gelegene, gesetzlich vollstandig geschitzte Biotop ist das Biotop ,Erbach westl. EIz"
(5514B0683), ca. 85 m suidwestlich. Das Biotop wird von der Planung nicht tangiert. Auch
innerhalb der Geltungsbereiche der MaRnahmenflachen befinden sich keine gesetzlich ge-
schutzten Biotope.

Unmittelbar stdlich angrenzend an die Mal3hahmenflache (M1) westlich der Teichanlagen be-
findet sich das vollstandig gesetzlich geschutzte Biotop ,Erbach siidéstl von Niedererbach®
(5513B0089) sowie das teilweise gesetzlich geschutzte Biotop ,Feuchtgehdlz am Erbach nord-
westl. von Elz“ (5514B1547). Eingriffe in diese Biotopstrukturen erfolgen nicht. Die vorgese-
henen Malinahmen wirken sich vielmehr positiv auf die angrenzenden Biotopstrukturen aus
und tragen zur 6kologischen Aufwertung des Gewéasser- und Auenbereichs bei.

Innerhalb des Geltungsbereichs, auch innerhalb der Geltungsbereiche der MaRnahmenfla-
chen, befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotopkomplexe. Der nachstgelegene ge-
schutzte Biotopkomplex ,,Gehdlz-Vorwald-Stillgewasser-Griinland- Komplex im NSG "Kies-
grube bei..." (5514K0021), teilweise geschiitzt, befindet sich ca. 0,7 km norddstlich. Das Biotop
wird von der Planung nicht tangiert.
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Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Trinkwasser-Schutzgebietes ,WSG TB |, Il,
I, Elz* (WSG-ID 533-031) der Schutzzone lll. Die Regelungen und Verbote der Schutzge-
bietsverordnung sind zu beachten. Die Geltungsbereiche der MaRnahmenflachen liegen au-
Berhalb von Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiet.

3 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet wird Uber die Straflte ,Im Entenpfuhl” fir die Feuerwehr, Millfahrzeuge, Be-
triebe, Bewohner und Besucher erschlossen. Innerhalb des Plangebietes ist zur innerlichen
ErschlieBung eine offentliche StralRenverkehrsflache vorgesehen/festgesetzt. Die Wendean-
lage ist fur Sattelziige, Feuerwehr, Mullabfuhr etc. ausreichend dimensioniert und entspricht
den Mindestanforderungen der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral3en (RASt 06). Durch
die Festsetzung von Ful3- und Radwegen innerhalb des Plangebietes wird die Naherholungs-
funktionalitat aufrechterhalten. Der endguiltige Vollzug des Ausbaus und der Nutzung wird spa-
ter im Rahmen der Fachplanung bzw. des Ausbaus festgelegt. In ca. 450 m Entfernung (Ful3-
weg) zum Plangebiet befindet sich die nachstgelegene Bushaltestelle ,Elz Schwimmbad®. Eine
fuBlaufige Anbindung an den OPNYV ist somit gegeben.

4 Ver-und Entsorgung
4.1 Wasserversorgung, Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser ist Uiber die vorhandene offent-
liche Infrastruktur im angrenzenden Siedlungsbereich sichergestellt. Eine Uberpriifung der ver-
figbaren Durchflussmengen sowie des durchschnittlichen Wasserdrucks im bestehenden Lei-
tungssystem wurde durch die Gemeinde Elz durchgefihrt.

Das Amt fiir Offentliche Ordnung — Fachdienst Brand-, Zivil- und Katastrophenschutz hat im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung Stellung genommen und Hinweise sowie Richtwerte zur
Léschwasserversorgung Ubermittelt. Diese werden im Rahmen der weiteren Erschlie3ungs-
planung berilicksichtigt.

4.2 Abwasserentsorgung

Entsprechende Infrastruktur ist im Plangebiet nur in Form eines Mischwasserkanals vorhan-
den. Gemal 8§ 55 Abs. 2 WHG sollen neue Baugebiete im Trennsystem erschlossen werden.
Sofern das Niederschlagswasser nicht versickert werden kann, ist dieses Uber eine Regen-
rickhalteanlage mit ggf. erforderlicher Behandlung in ein oberirdisches Gewasser einzuleiten.
An den Mischwasserkanal darf ausschlief3lich das Schmutzwasser angeschlossen werden.

Eine Voruntersuchung zur Niederschlagswasserbewirtschaftung wurde durch ein Fachpla-
nungshburo durchgefuhrt. Auf Grundlage dieser Untersuchung wurde ein Entwasserungskon-
zept fur das Plangebiet entwickelt. Das Konzept sieht eine ErschlieRung im Trennsystem vor.
Das anfallende Schmutzwasser wird dem bestehenden Mischwasserkanal zugeftuihrt. Das Nie-
derschlagswasser wird getrennt erfasst und einem Rickhaltesystem zugeleitet. Die behand-
lungsbeddrftigen Niederschlagsabfliisse werden zunéchst einer Regenwasserbehandlungs-
anlage zugefihrt. Diese ist dem Rickhaltesystem hydraulisch vorgeschaltet. Nach erfolgter
Behandlung wird das Niederschlagswasser in einem Regenriickhaltesystem zwischengespei-
chert und gedrosselt abgegeben. Die Einleitung in den Erbach erfolgt auf Grundlage einer
gesondert zu beantragenden wasserrechtlichen Erlaubnis. Die konkrete Dimensionierung und
technische Ausgestaltung der Anlagen wird im Rahmen der ErschlielBungsplanung festgelegt.
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4.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandene 6ffentliche Infrastruktur im
angrenzenden Siedlungsbereich sichergestellt. Erste Abstimmungsgesprache haben bereits
mit dem Versorger stattgefunden. Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung hat das Unterneh-
men Syna darauf hingewiesen, dass fiir das Plangebiet die Errichtung einer Compact-Trans-
formationsstation erforderlich ist. Eine entsprechende Flachenausweisung beziehungsweise
Festsetzung wurde in der Plankarte berlicksichtigt.

4.4 Abfall

Erzeugte Abfalle sind ordnungsgemal zu entsorgen. Die Mullentsorgung wird Uber die inner-
liche ErschlielBung des Plangebietes mit Zufahrt Gber die StralRe ,iIm Entenpfuhl® sichergestellt.
Die Wendeanlage im Plangebiet ist ausreichend dimensioniert und entspricht den Mindestan-
forderungen der Richtlinien fir die Anlage von StadtstralRen (RASt 06).

5 Berucksichtigung landschaftspflegerischer und artenschutz-
rechtliche Belange

5.1 Umweltbericht / Umweltprufung

Seit Inkrafttreten 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 Abwégung einzustellen. Dieses Vorgehen
ist fir alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau einge-
leitet wurde.

Entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen wurde zu der Aufstellung des Bebauungspla-
nes eine Umweltpriifung gem. 8§ 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 Nummer 2 durchgefiihrt, deren
Ergebnisse im Umweltbericht in Teil 2 dokumentiert sind.

Zum jetzigen Verfahrenszeitpunkt sind die Untersuchungen als nicht abschlieRend anzusehen.
Die Untersuchungen werden im Laufe des Verfahrens fortgefiihrt.

5.2 Eingriffsregelung

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

Die Ermittlung und Bewertung der Eingriffe erfolgt verbal-argumentativ unter Betrachtung der
betroffenen Schutzguter (Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Biotope sowie Landschafts-
bild). Zur fachlichen Plausibilisierung wurde ergéanzend die Systematik der Kompensationsver-
ordnung herangezogen. Sie ist jedoch nicht Verfahrensgegenstand des Bauleitplanverfahrens.
Im Ergebnis verbleibt unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs-
und AusgleichsmaflRnahmen kein erhebliches Eingriffsdefizit. Die Mal3inhahmen werden im Be-
bauungsplan planungsrechtlich gesichert. Eine detaillierte Darstellung der Bewertung und der
vorgesehenen Maflinahmen erfolgt im Umweltbericht.

5.3 Artenschutz

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurden die Lebensraumpotentiale der beson-
ders geschiitzten europdaischen Vogelarten und Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie ermittelt
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und auf die Betroffenheit von Verbotstatbestanden des 8 44 Abs. 1 BNatSchG im Zusammen-
hang der Projektwirkungen untersucht.

Das Plangebiet wurde im Juli 2021 sowie im Zeitraum zwischen April und September 2025
faunistisch untersucht. Die Erfassungen erfolgten auf Grundlage des Leitfadens fir die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen. Die Untersuchungen sind abgeschlossen. Im Ergebnis
wurde eine Betroffenheit von Brutvogeln festgestellt. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
wurden nicht nachgewiesen. Die abschlieende Bewertung der Untersuchungsergebnisse so-
wie die hieraus abzuleitenden Vermeidungsmafnahmen sind im artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag detailliert dargestellt. Unter Beachtung der Vermeidungsmaf3hahmen wird festgestellt,
dass die Verbote des 8§ 44 BNatSchG bei der Realisierung der Planung nicht eintreten werden.

6 Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz
6.1 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewéasser / Starkregen

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewéasser werden durch die Planung nicht di-
rekt berthrt.

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.

A X = >
Abbildung 15: Ausschnitt Kommunale FlieBpfadkarte fur das Plangebiet, Quelle: Starkregenviewer Hessen HLNUG, 2026

Gem. der Kommunalen FlieRpfadkarte des HLNUG liegt das Plangebiet innerhalb einer nicht
gefahrdeten Flache (Grinland) mit einer Hangneigung von 5 bis 10 %. Am nérdlichen Plange-
bietsrand befindet sich ein ausgewiesener Fliepfad im Bereich eines bestehenden Grabens
mit Gehdlzbestand. Das Plangebiet selbst teilt sich in zwei Einzugsgebiete. Das kleine Ein-
zugsgebiet weist Fliel3richtungen zum bestehenden Gewerbegebiet hin aus, das grol3e tber-
wiegend in Richtung Suden bzw. zum Erbach hin.

Durch die Entwicklung des Plangebietes werden sich die FlieRpfade und Fliel3richtungen von
Niederschlagswassern andern. Sowohl im offentlichen als auch im privaten Bereich sind die
naturlichen und neu entstehenden FlieR3pfade planerisch zu bericksichtigen. Es ist sicherzu-
stellen, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf nachgelagerte Grundstiicke entstehen.
Starkregenereignisse sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung nach den geltenden gesetz-
lichen Vorgaben vorzunehmen und die erforderlichen Rickhalte- und Entwéasserungseinrich-
tungen entsprechend zu dimensionieren. Die Gemeinde Elz hat bereits einen Fachplaner mit
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der Betrachtung der wasserrechtlichen Belange beauftragt. Zur Reduzierung maoglicher Aus-
wirkungen von Starkregenereignissen im Plangebiet sind MalRnhahmen wie Dachbegriinungen
bei flachgeneigten Dachern sowie der Einbau von Retentionszisternen bei unbegriinten Da-
chern verbindlich festgesetzt. Diese tragen zur Riuckhaltung und verzdgerten Ableitung von
Niederschlagswasser bei.

Weitere stadtebauliche MafRnahmen zum Schutz von Starkregenereignissen lassen sich auf
Grundlage der vorliegenden Informationen derzeit nicht ableiten. Objektschutzbezogene Mal3-
nahmen obliegen den jeweiligen Grundstiickseigentiimern im Rahmen ihrer individuellen Pro-
jektplanung.

6.2 Wasserschutzgebiete
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone lll) 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). Die Regelungen
und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind sowohl bei der Ansiedlung, der Betriebsflih-
rung, der Planung baulicher Veranderungen, der Lagerung und dem Umgang mit wasserge-
fahrdeten Stoffen als auch bei einzelnen betriebsunabhangigen Handlungen zu beachten. Die
Geltungsbereiche der Mal3Bnahmenflachen liegen aul3erhalb von Trinkwasser- und Heilquellen-
schutzgebieten.
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Abblldung 16: Wasserschutzgebiete, Karte unmaf3stéblich, Quelle: wrrl.hessen.de, 2025

7  Kampfmittel

Informationen tber Kampfmittel liegen der Gemeinde Elz nicht vor. Das Regierungsprasidium
Darmstadt informiert im Rahmen der Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB, dass aussagefahige
Luftbilder vorliegen, aus denen sich kein begrindeter Verdacht ergibt, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgadngern im Plangebiet zu rechnen ist und somit eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich wird. Sollte bei den Bauarbeiten doch kampfmittelverdachtige Ge-
genstande gesichtet werden, ist der Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.

8 Altablagerungen, Altlasten, Bergbau

Das Regierungsprasidium Giel3en (Dezernat 41.1 — Bergaufsicht) hat im Rahmen der Beteili-
gung geman 8 4 Abs. 1 BauGB darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich innerhalb des
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bestatigten Bergwerksfeldes ,Steinbrech* (B07640) sowie des erloschenen Bergwerksfeldes
~Puppenroth® (B06615) liegt und entsprechende Grubenbilder vorliegen.

In Abstimmung mit der Bergwerkseigentiimerin wurden die vorhandenen Grubenbilder fachlich
aufgearbeitet, georeferenziert und ausgewertet. Dabei wurden die Lage eines ehemaligen
Bergbauschachtes sowie untertagige Grubenbaue ermittelt und nachrichtlich in die Planunter-
lagen Ubernommen. Zur Berlcksichtigung maoglicher bergbaulicher Einwirkungen und zur In-
formation nachfolgender Planungsebenen wurde der betroffene Bereich durch die Festsetzung
,dmgrenzung der Flachen, unter denen Bergbau umgeht gemall § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
gesichert.

Erganzend wurde folgender Hinweistext in die Planunterlagen aufgenommen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hinter dem Entenpfuhl liegt innerhalb der Berei-
che des bestatigten Bergwerksfeldes ,Steinbrech® (B07640) sowie des erloschenen Berg-
werksfeldes ,Puppenroth® (B06615). In beiden Bergwerksfeldern wurde in der Vergangenheit
Bergbau betrieben. Die in der Plankarte nachrichtlich Gbernommenen Schéachte, Gruben und
sonstigen bergbaulichen Einwirkungen basieren auf den historischen Grubenbildern
w1007b001 und w1733b001 des ehemaligen Bergbaus. Bei der Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund des friiheren Bergbaubetriebes berg-
baubedingte Gefahrdungen (z. B. Setzungen, Tagesbriiche, Hohlrdume) nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnen. Vor Beginn von Bauarbeiten sind daher durch die betroffenen Grund-
stiickseigentimer bzw. Bauherren fachkundige Personen (ingenieurgeologischer Gutachter)
hinzuzuziehen.

9 Immissionsschutz

Von einer Bebauung sind regelmafige Emissionen (Verkehr — Larm, Luftschadstoffe) in die
Umwelt zu erwarten, die in erster Linie auf die bestehende angrenzende Gewebebebauung im
Norden sowie die Wohnnutzung im Zufahrts-/ErschlieBungsbereich des Plangebietes wirken.

9.1 Luftschadstoffe, Lichtstrahlung

Durch die vorgesehene Bebauung werden sich gegeniiber dem Bestand die Immissionen in
Form von Luftschadstoffen und Lichtstrahlung erhéhen. Durch die Vorschriften des Gebau-
deenergiegesetz (GEG) wird der Energieverbrauch und somit der SchadstoffausstoR3 bei Neu-
bauten reduziert bzw. vermieden. Durch Festsetzungen wie etwa Dach-/Fassaden-begrinun-
gen, Verpflichtung zur Errichtung von PV-Anlagen sowie die Regelungen von bestimmten Be-
leuchtungen werden weitere Malinahmen zur Reduzierung von Luftschadstoffen und Licht-
strahlungen getroffen. Erhebliche Beeintrachtigungen in die Umgebung und auf die Gesund-
heit der Menschen finden nicht statt. Beeintrachtigungen auf die Fauna werden im Umweltbe-
richt mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und dem artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag hergeleitet und dargelegt. Entsprechende Hinweise zur Vermeidung von Be-
eintrachtigungen fir wildlebende Tiere wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Nach
aktuellem Kenntnisstand ist festzustellen, dass keine erheblichen Beeintrdchtigungen mit
Folge der Verletzung von Verbotstatbestadnden des § 44 BNatSchG zu erwarten sind. Die ab-
schlieRende Bewertung erfolgt jedoch im ndchsten Verfahrensschritt.

9.2 Verkehrslarm

Im Bebauungsplan werden die fur die innere Erschliefung maf3geblichen o6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt. Ein direkter Durchgangsverkehr fir umliegende Quartiere
entsteht nicht, so dass lediglich mit Ziel- und Quellverkehr innerhalb des Geltungsbereiches
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gerechnet wird. Durch die Entwicklung des geplanten Gewerbe-/Mischgebietes wird es zu ho-
heren Verkehrsstromen innerhalb des Plangebiets sowie in den direkt angrenzenden Zubrin-
gerstrallen kommen. Diese Verkehrsmengen werden sich jedoch auf den Ziel- und Quellver-
kehr beschranken. Erhebliche negative Auswirkungen auf die verkehrliche Situation sowie die
damit einhergehenden Larmimmissionen werden aufgrund ihrer Ortsrandlage mit direktem An-
schluss an das bestehende Gewerbegebiet nicht erwartet. Die jeweils geltenden Regelwerke
(bspw. TA Larm) sind zu beachten.

9.3 Schallimmissionsprognose

Das Regierungsprasidium GielRen (Dezernat 43.2 — Immissionsschutz) hat im Rahmen der
Beteiligung gemanR § 4 Abs. 1 BauGB darauf hingewiesen, dass aus immissionsschutzrechtli-
cher Sicht potenzielle Nutzungskonflikte bestehen. Aufgrund der Néhe des Plangebietes zu
bestehender Wohnbebauung sowie angrenzenden Gewerbeflachen kann durch die Planung
ein Heranrlicken gewerblicher Nutzungen an schutzbedurftige Wohnnutzungen erfolgen. Vor
dem Hintergrund der nach DIN 18005 bereits knapp bemessenen Abstande wurde empfohlen,
zur Absicherung der Planung eine Schallimmissionsprognose zu erstellen.

Schallimmissionsprognose und Kontingentierung

Auf Grundlage der eingegangenen Stellungnahme wurde eine schalltechnische Untersuchung
(Immissionsprognose Nr. 5965 vom 12.02.2026) zur Gerauschkontingentierung nach DIN
45691 durchgefuhrt. Ziel der Untersuchung war die Entwicklung eines schalltechnischen Ge-
samtkonzeptes fur das Plangebiet unter Berlicksichtigung der Vorbelastung durch das nord-
lich/nordwestlich liegende bestehende Gewerbegebiet.

Im Rahmen der Prognose wurden mafgebliche Immissionsorte im angrenzenden Mischge-
biet, im allgemeinen Wohngebiet sowie im Aul3enbereich betrachtet (vgl. S. 5 der Prognose).
Die Berechnung erfolgte unter Ansatz der Emissionskontingente gemaf3 DIN 45691.

Die Ermittlung zeigt, dass bei Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente die mafi3-
geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl tags als auch nachts an allen untersuch-
ten Immissionsorten eingehalten werden, auch unter Berlicksichtigung der Vorbelastung durch
das bestehende Gewerbegebiet (vgl. Bewertung, S. 16 der Prognose).

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird daher eine Gerauschkontin-
gentierung fur die Gewerbeflachen festgesetzt. Die schalltechnische Steuerung erfolgt Uber
flachenbezogene Emissionskontingente (LEK) gemaf DIN 45691.

10 Denkmalschutz

Einzeldenkmal

Néachstgelegenes unter Schutz stehende Denkmal ist die Denkmalanlage ,Alter Friedhof*, Kul-
turdenkmal nach § 2 Absatz 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz aus geschichtlichen und
kunstlerischen Griinden, in ca. 950 m Entfernung. Eine Betroffenheit durch die Planung ent-
steht aufgrund der Entfernung nicht.

Es sind keine Naturdenkmaéler in der ndheren Umgebung vorhanden. Hinweise auf Boden-
denkmaéler liegen der Gemeinde Elz nicht vor. Vorsorglich wurde ein Hinweis auf etwaige Bo-
dendenkmaler und gesetzeskonformes Verhalten zur Meldung und Sicherung in Form eines
Hinweises in den Bebauungsplan aufgenommen.

Seite 24 von 26



Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Elz

Begriindung Anderung des Flachennutzungsplanes
Entwurf, Februar 2026

11 Sonstige Infrastruktur

Durch die Ortsrandlage des Plangebietes ist die Medienversorgung mit Strom, Tele-kommu-
nikation, Gas und Wasser in unmittelbarerer Nahe vorhanden. Notwendige bauliche Verande-
rungen an dieser Infrastruktur sind in Abstimmung mit den zustandigen Stellen vorzunehmen.

12 Bodenordnung

Auf die Moglichkeit zur Teilung und Zusammenschliel3ung von Grundstticken gem. § 19 Abs.
1 BauGB sowie ein mdgliches Bodenordnungsverfahren im Sinne 88 45 ff. BauGB wird hin-

gewiesen. Ein Bodenordnungsverfahren ist vorgesehen.

13 Flachenbilanz

Nutzungen im Geltungsbereich gem. Fe§tset2- Anteil in %
zungen in m

Mischgebiet (MI) 5.396 12,1

davon uberbaubare Flache GRZ | von 0,6 (MI) 3.238 60

zusatzlich versiegelbare Flachen fir Nebenanlagen 1.079 20

GRZ 11 von 0,8 (WA)

davon Grinflache 1.079 20

Gewerbegebiet (GE) 15.328 34,4

davon tberbaubare Flache GRZ | von 0,8 (GE) 12.262 80

hiervon extensive Dachbegriinung 7.357 60

hiervon unbegrinte Dachflache 4.905 40

davon Grinflache 3.066 20

Offentliche Griinflache 3.406 7,7

Flachen fir Bepflanzungen und fir den Erhalt von B&u-

men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Offentliche Griinflache 923 2,1

hier: Flache fir Regenrickhaltebecken

Private Grunflachen 2.584 5,8

offentliche StralRenverkehrsflache 2.848 6,4

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 1.070 2,4

davon: Ful3- und Radweg mit wassergebundener Deck- 670 63

schicht

davon: Wegesaum 400 37

Malnahmenflache M2 Flur 11, Flurstiick 4/6 11.089 24,9

hiervon: Flachen fur Wald und Flachen oder Mal3nah- 11.089 100

men zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

MalRnahmenflache M1 Flur 14, Flurstiick 42/2 und 43 1.850 4,2

hiervon: Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur 1.850 100

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

Gesamtflache Geltungsbereich 44.494 100

Tabelle 4: Flachenbilanz, Kraus 2025
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14 Stadtebauliche Vorkalkulation

Fur das Bauleitplanverfahren entstehen der Gemeinde Elz Kosten. Die anfallenden Kosten fir
die Planung, Verfahrensabwicklung sowie ggf. notwendig werdende Fachgutachten tragt die
Gemeinde Elz.

Elz, den
Der Gemeindevorstand

der Gemeinde Elz
Im Auftrag

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