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TEIL 1

Ziel, Zweck und wesentliche
Auswirkungen des Bauleitplanes



Der Gemeindevorstand Begriindung Bebauungsplan ,Obere Heide*
der Gemeinde Elz Entwurf, Juni 2026

1 Vorbemerkungen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elz hat in ihrer Sitzung am 29.04.2025 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "Obere Heide" in der Gemeinde Elz im Regelverfahren sowie der
notwendigen Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gefasst.

Aufgrund des Fortgangs der Maflinahmenplanung und erfolgter Abstimmungen mit den
Fachbehdrden wurde der Geltungsbereich, abweichend zum Aufstellungsbeschluss, um eine
Teilflache des Flurstiicks 4/6 der Flur 11 erweitert, die in erste Linie der Ausweisung von
Malnahmenflachen und der Sicherung eines Forstweges dient.

1.1 Anlass, Planungsziel und Planungserfordernis

Das Bundeswehrdepot, an der Landesgrenze zu Rheinland-Pfalz, in unmittelbarer Nahe zur
Gemeinde Goérgeshausen, wird seit 1997 nicht mehr militarisch genutzt. Danach diente bis in
das Jahr 2002 das Geldnde der Deutschen Bahn AG als Standort fir die Abwicklung der
Errichtung der ICE Neubaustrecke KdIn-Rhein/Main. Bereits in den Jahren 1999/2000 gab es
erste Uberlegungen in der Gemeinde Elz das Plangebiet interkommunal zu entwickeln.

2006 kaufte die Gemeinde Elz den ca. 88.685 m? grof3en hessischen Teil des ehemaligen
Bundeswehrdepots. Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Gber die Gemarkung der
Ortsgemeinde Gorgeshausen die den rheinlandpfalzischen Teil des ehemaligen Bundes-
wehrdepots erwarb. Im Jahr 2007 erfolgte ein erster Aufstellungsbeschluss fir das Bauleit-
planverfahren ,Obere Heide* der Gemeinde Elz mit einer notwendigen Flachennutzungs-
plananderung fir ein Gewerbegebiet innerhalb des Plangebietes.

Durch Anfragen von Hessen Mobil beziiglich der Entwicklung einer Tank- und Rastanlage
wurde das Bauleitplanverfahren nicht fortgefiihrt. Im Jahr 2013 wurde ein Aufstellungsbe-
schluss zum Bauleitplanverfahren inkl. FNP Anderung ,Tank- und Rastanlage Elzer Berg*
gefasst und im Jahr 2014 ein Antrag auf Abweichung des Regionalplan Mittelhessen 2010
beim Regierungsprasidium Giel3en gestellt. Aufgrund zeitlicher Verzégerungen durch Hes-
sen Mobil und nachfolgend der Autobahn GmbH sowie einer problematischen interkommu-
naler Zusammenarbeit und Wiederstand der Nachbargemeinde wurde das Bauleitverfahren
schlussendlich in 2025 fallen gelassen. Somit wurde die bereits seit dem Jahr 2007 beste-
hende Zielsetzung, die Konversionsflachen des ehemaligen Bundeswehrdepots gewerblich
zu entwickeln, wieder aufgegriffen, insbesondere aufgrund der hohen Nachfrage an Gewer-
begrundsticken.

In den vergangen 3 Jahren besteht in der Gemeinde Elz eine erhéhte und steigende Nach-
frage an Gewerbeflachen. Das bestehende Gewerbegebiet aus dem Jahr 1971 nordwestlich
der Kerngemeinde, an der B 8, ist bereits vollstandig vermarktet und bietet keine Entwick-
lungsmadglichkeiten. Um den interessierten Gewerbetreibenden eine Ansiedlung in der Ge-
meinde zu ermoglichen und den Bedarf an Flachen zu decken, méchte die Gemeinde auf
den in ihren Eigentum stehenden Flachen, innerhalb des ehemaligen Depotgeléandes, ein
Gewerbegebiet entwickeln.

Da das Plangebiet im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Elz als Sonder-

bauflache ,Bund“ und Waldflachen Bestand ausgewiesen ist, wird eine Flachennutzungs-
plandnderung notwendig.
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Mit dem Bebauungsplan ,,Obere Heide* wird das Ziel verfolgt, auf den Konversionsflachen
des ehemaligen Bundeswehrdepots ein Gewerbegebiet zu entwickeln, um der Nachfrage an
Gewerbeflachen gerecht zu werden.

1.2 Bedarfsanalyse und Standortalternativenprifung

Die Gemeinde Elz verflugt derzeit Uber keine eigenen Gewerbeflachen mehr, die sie an Ge-
werbetreibende vermarkten kann. Die letzten Gebietsausweisungen fir Gewerbeflachen
fanden in den Jahren 1998 und 2003 statt. Seitdem konnten keine weiteren gewerblichen
Entwicklungsflachen bereitgestellt werden.

Die Gemeinde Elz Uberprift regelmaRig die im bestehenden Gewerbegebiet noch vorhande-
nen unbebauten bzw. mindergenutzten Gewerbegrundstiicke. Hierbei wurden lediglich zwei
unbebaute Gewerbegrundstiicke in privatem Eigentum festgestellt. Die Eigentiimer dieser
Flachen werden durch die Gemeinde regelmafig angeschrieben und zu einer mdéglichen
Verkaufs- oder Entwicklungsbereitschaft befragt. Eine tatsachliche Verfugbarkeit dieser Fla-
chen zur Deckung des bestehenden Gewerbeflachenbedarfs besteht derzeit nicht.

Im bestehenden Gewerbegebiet sind potentielle Nachverdichtungsmaoglichkeiten nur sehr
eingeschrankt bzw. nicht gegeben. Die vorhandenen Innenentwicklungs- und Nachverdich-
tungspotenziale reichen daher nicht aus, um den bestehenden und wachsenden Bedarf an
gewerblichen Bauflachen zu decken.

Bedarfsanalyse

Die Gemeinde Elz hat im Vorfeld der Bauleitplanverfahren ,Hinter dem Entenpfuhl“ und
,Obere Heide" eine Bedarfsanalyse unter den im Gemeindegebiet ansédssigen Gewerbetrei-
benden durchgefiihrt. Hintergrund hierfiir waren wiederkehrende Anfragen von Gewerbetrei-
benden bei der Gemeindeverwaltung. Die Betriebe wurden angeschrieben und zu ihrem
Entwicklungsinteresse bzw. Flachenbedarf befragt. Ein 6ffentliches Interessenbekundungs-
verfahren wurde aufgrund der bereits vorliegenden Vielzahl konkreter Rlckmeldungen nicht
durchgefihrt.

Zum derzeitigen Verfahrensstand haben sich rund 30 Interessenten gemeldet. Bei der Uber-
wiegenden Zahl der Interessenten handelt es sich um bereits im Gemeindegebiet ansassige
Betriebe, die einen konkreten Erweiterungsbedarf am Standort Elz geltend machen. Darunter
befinden sich insbesondere mittelstédndische Betriebe aus dem bestehenden Gewerbegebiet
Elz sowie einzelne Neugriindungen aus unterschiedlichen Branchen. Die Anfragen unter-
scheiden sich dabei nicht nur hinsichtlich der bendtigten Flachengrof3en, sondern auch in
Bezug auf die vorgesehenen Nutzungen und die daraus resultierenden Anforderungen an
die Standorte. Fur den Standort ,Obere Heide“ wurden insbesondere Bedarfe von Betrieben
mit groBeren Flachenanspriichen sowie nutzungsspezifischen Anforderungen angemeldet,
die aufgrund ihrer Grél3enordnung oder ihrer betrieblichen Ausrichtung im bestehenden Ge-
werbegebiet sowie im Bauleitplanverfahren ,Hinter dem Entenpfuhl® nicht abgebildet werden
kénnen. Konkret haben drei Firmen einen Flachenbedarf zwischen 3 und 12 ha angemeldet,
von denen zwei bereits ihren Sitz in der Gemeinde Elz haben.

Die Gemeinde Elz sammelt die gewerblichen Grundstiicksanfragen. Aus Datenschutzgrin-
den werden die einzelnen Bedarfsanfragen in der Begriindung nicht betriebsbezogen darge-
stellt, sondern lediglich zusammenfassend wiedergegeben. Die vollstandige, nachvollziehba-
re und prifbare Datenlage wird dem Regierungsprasidium GielRen als zusténdiger oberer
Raumordnungsbehorde im Verfahren zur Verfligung gestellt.
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Anfragen Flachenbedarf MI/m2| Flachenbedarf GE/m?
Gesamtflache Bedarfsanfrage 32.680 244.900

B-Plan "Hinter dem Entenpfuhl” 5.396 15.328

gem. B-Plan

B-Plan Obere Heide" 0 66.084

gem. B-Plan

Verbleibender ungedeckter Be-

darf bei Realisierung beider

Planungen -27.284 -163.448

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

Die von den Interessenten benannten Flachenbedarfe Ubersteigen die im Rahmen der lau-
fenden Bauleitplanverfahren zur Verfigung stehenden Gewerbeflachen deutlich. Selbst bei
Realisierung der Bauleitplanverfahren ,Hinter dem Entenpfuhl und ,Obere Heide“ kann der
gemeldete Bedarf rechnerisch nicht vollstandig gedeckt werden. Die Planung dient damit
nicht einer Vorratsentwicklung, sondern bildet lediglich eine Teildeckung eines konkret do-
kumentierten gewerblichen Flachenbedarfs ab. Ohne die Bereitstellung zusatzlicher Gewer-
beflachen besteht die Gefahr, dass bestehende Betriebe aufgrund fehlender Entwicklungs-
mdoglichkeiten Standortalternativen auferhalb des Gemeindegebietes in Betracht ziehen
mussen. Dies wirde nicht nur die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde beeintrachtigen,
sondern auch negative Auswirkungen auf Beschaftigung (Arbeitsplatze) und kommunale
Einnahmen haben.

Standortalternativenprifung

Im Rahmen einer (bergeordneten Standortalternativenpriiffung fiir die Ausweisung von
Wohn- und Gewerbeflachen innerhalb des Gemeindegebietes wurden samtliche Potenziale
zur Neuentwicklung sowie mogliche Nachverdichtungsoptionen geprift. Ziel der Untersu-
chung war es, eine flachensparende, stadtebaulich vertragliche und zukunftsorientierte Ent-
wicklung sicherzustellen. Die Ergebnisse der Standortalternativenpriifung werden nachfol-
gend zusammenfassend dargestellt. Eine detaillierte Darlegung samtlicher untersuchter Ein-
zelflachen erfolgt in der Begrindung nicht, um Spekulationen und Fehlinterpretationen im
Hinblick auf nicht weiterverfolgte Standorte zu vermeiden. Die vollstandigen, nachvollziehba-
ren und prufbaren Unterlagen zur Alternativenprifung werden dem Regierungspréasidium
Giel3en als zustandiger Raumordnungsbehdrde im Verfahren zur Verfligung gestellt.

Im Ergebnis der Standortanalyse einschlie3lich planungsrechtlicher Voruntersuchung konn-
ten zwei Standorte identifiziert werden, die sich aufgrund ihrer Lage, Erschliel3ungssituation
und stadtebaulichen Einbindung grundsétzlich fir die Entwicklung gewerblicher Bauflachen
eignen. Hierbei handelt es sich um die Bereiche ,Entenpfuhl® (Hinter dem Entenpfuhl) sowie
,Depot Elz* (Obere Heide). Alle weiteren im Rahmen der Standortalternativenpriifung unter-
suchten Flachen sind vorrangig einer moglichen Wohnbaulandentwicklung zuzuordnen oder
stellen Potenziale fur Innenentwicklung und Nachverdichtung innerhalb bereits bestehender
Siedlungsstrukturen dar.
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An der Obererbacher Stral3e

Unter dem Reiserberg

Am Offheimer Bach

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

Das Gebiet ,Hinter dem Entenpfuhl® liegt in direktem raumlichem Zusammenhang mit dem
bestehenden Gewerbegebiet Elz und eignet sich insbesondere fiir standortnahe Erweiterun-
gen bereits ansassiger Betriebe sowie fir kleinere und mittlere Gewerbeflachenbedarfe. Auf-
grund der Nahe zum Siedlungsbestand und der angrenzenden Nutzungen ist dort eine diffe-
renzierte stadtebauliche Einbindung erforderlich. Gleichzeitig bietet die Lage im Ubergangs-
bereich zwischen bestehendem Gewerbegebiet und angrenzendem Mischgebiet das Poten-
zial, ergdnzende Nutzungen wie beispielsweise Dienstleistungen, Biro- und Verwaltungs-
nutzungen sowie in den hierflr geeigneten Bereichen auch mischgebietsvertragliche Wohn-
nutzungen stadtebaulich sinnvoll zu integrieren. Dadurch kann eine abgestufte Nutzungs-
struktur geschaffen werden, die sowohl den Anforderungen der gewerblichen Entwicklung
als auch den Belangen des angrenzenden Siedlungsbereichs Rechnung tragt und zu einer
vertraglichen Einbindung des Gebietes in die bestehende Ortsstruktur beitragt.

Das Gelande des ehemaligen Bundeswehrdepots ,Obere Heide“ bietet demgegenuber be-
sonders gunstige Voraussetzungen fir die Entwicklung eines eigenstandigen Gewerbestan-
dortes. Aufgrund der Lage aul3erhalb des unmittelbaren Siedlungszusammenhangs, der Ein-
bindung in Wald- und Gehdlzstrukturen sowie der klaren raumlichen Abgrenzung bestehen
keine direkten Nutzungskonflikte mit Wohnbebauung oder sozialen Einrichtungen. Das vor-
handene Flachenpotenzial ermdglicht insbesondere die Ansiedlung grol3erer Betriebe bzw.
solcher Betriebe, die aufgrund ihres Flachenbedarfs, ihrer Betriebsablaufe oder ihrer ver-
kehrlichen Anforderungen im Bereich ,Hinter dem Entenpfuhl® nicht untergebracht werden
koénnen.

Die direkte Lage an der Bundesautobahn A3 mit dem Anschluss in Gérgeshausen sowie die

vorhandene Anbindung an das Ubergeordnete Stralennetz Uber die L 3447 / L 325 unter-
streichen die Standortqualitat des Plangebietes. Zugleich entspricht die Nachnutzung einer
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vormals militarisch genutzten und bereits erheblich tberformten Liegenschaft den Grundsét-
zen einer nachhaltigen Flachenentwicklung. Aufgrund der friheren Nutzung als Bundes-
wehrdepot haben auf dem Geldnde bereits umfangreiche Eingriffe, Erdbewegungen, bauli-
che Nutzungen und Versiegelungen stattgefunden. Die Entwicklung erfolgt damit nicht auf
bislang unbelasteten oder natirlich gewachsenen Freiflachen, sondern auf einer Konversi-
onsflache mit bereits vorhandener infrastruktureller Vorpragung.

Die Ortsgemeinde Gorgeshausen hat fur angrenzende Flachen auf ihrer Gemarkung den
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Auf der Wacht® zur Entwicklung eines eige-
nen Gewerbegebietes gefasst. Die geplante Entwicklung beider Gebiete eréffnet mittelfristig
die Moglichkeit einer abgestimmten gewerblichen Entwicklung im Bereich der ehemaligen
Depotflachen. Die Ortsgemeinde Goérgeshausen wird hierbei eng in den weiteren Planungs-
ablauf eingebunden und fortlaufend Uber die Verfahrensschritte informiert, um eine méglichst
abgestimmte Entwicklung der benachbarten Flachen sicherzustellen. Zum derzeitigen Ver-
fahrensstand liegen der Gemeinde Elz jedoch keine weiter konkretisierten Planunterlagen
oder ErschlieBungskonzepte der Ortsgemeinde Gorgeshausen vor, die im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung zugrunde gelegt werden kénnten.

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Standort ,Obere Heide" vor dem Hintergrund des dokumen-
tierten Bedarfs an gewerblichen Bauflachen, der besonderen Eignung fur groRere Flachen-
bedarfe, der vorhandenen verkehrlichen Anbindung sowie der nachhaltigen Nachnutzung
einer Konversionsflache als geeigneter Standort einzustufen. Eine vertiefende fachliche Be-
wertung der Standortvorteile, der Auswirkungen auf die Schutzgiter sowie der erforderlichen
Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen erfolgt in den nachfolgenden Ver-
fahrensunterlagen.

1.3 Stadtebauliches Konzept

Das Konzept bildet die Grundlage des Bebauungsplanvorentwurfs und zeigt die angestrebte
Nutzung und raumliche Ordnung des Plangebietes. Vorgesehen ist die Entwicklung eines
Gewerbegebietes auf den Flachen des ehemaligen Bundeswehrdepots zwischen der Bun-
desautobahn A 3 und der LandstralBe L 3447 / L 325.

Die Anordnung der Gewerbegebietsflachen orientiert sich an den bestehenden Nutzungs-
strukturen sowie an den bereits versiegelten und Uberformten Bereichen des Areals.
Dadurch wird eine flachenschonende Entwicklung erméglicht. Die gewerblichen Bauflachen
sind in den zentralen und 0stlichen Teilen des Plangebiets vorgesehen, wahrend die nordli-
chen und westlichen Randbereiche als Malinahmenflachen mit Gehélz- und Baumbestand
und Waldrandgestaltungsflachen erhalten bleiben bzw. entwickelt werden.

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine HaupterschlieRungsstral’e mit Wendehammer, die an die
Landstralle L 3447 / L 325 sowie perspektivisch an das geplante Gewerbegebiet ,Auf der
Wacht* in Gérgeshausen anbindet. Dadurch wird eine verkehrlich effiziente und interkommu-
nal abgestimmte ErschlieBung gewahrleistet und eine optimale Ausnutzung der Gewerbefla-
chen gewdhrleistet.

Zur Regenwasserbewirtschaftung ist ein zentrales Regenrickhaltebecken vorgesehen. Die

wertvollen Baumbestande im westlichen Bereich bleiben erhalten und werden in die stadte-
bauliche und landschaftsplanerische Gestaltung einbezogen.
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Insgesamt verfolgt das Konzept das Ziel, die vorhandene Vorpragung des Standortes durch
die frihere Nutzung gezielt zu nutzen, eine kompakte und funktional klare Gewerbestruktur
zu schaffen und zugleich die Eingriffe in Natur und Landschaft auf das notwendige Mal3 zu
beschranken.

Auf Grundlage neuer Erkenntnisse aus der fortschreitenden Planung sowie der Ergebnisse
der frihzeitigen Beteiligung wurde das urspriingliche Konzept weiterentwickelt und an die
geédnderten Rahmenbedingungen angepasst. Dies betrifft insbesondere die Flachenauftei-
lung sowie die grunordnerischen und fachplanerischen Anforderungen.

Bebauungsplan "Obere Heide" Elz oasons Flar 1, Plurtleh 3 (rltincio
Stadtebauliches Konzept N
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Projekt Bebauungsplan "Obere Heide" Elz

Plan  Stadtebauliches Konzept, abgestimmt
mit der Ortsgemeinde Gargeshausen

PLANUNGSBURO SABINE KRAUS Landschaftsarchitektin AKH

Qoenrada. ¢, 36843 Lirburg, Tal

M 1:1.000

Stand_Juli 2025

Abbildung 2: Stadtebauliches Konzept, Kraus 2025

1.4 Raumlicher Geltungsbereich, Lage
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Abbildung 3: Ausschnitt Topographische Karte mit Darstellung des Geltungsbereiches (rot) des Bebauungsplanes
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Flurangaben Geltungsbereich Bebauungsplan
Gemarkung Elz, Flur 11, Flurstiick 3 und 4/6 teilweise

Tabelle 2: Geltungsbereich Bebauungsplan, Kraus 2025

Bundesautobann 3 (a3

Abbildung 5: Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle: Google Earth, bearbeitet Kraus 2025
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Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 116.430 m2 und liegt etwa 3,8 km westlich des
Siedlungsgebiets der Gemeinde Elz, unmittelbar an der Landesgrenze zu Rheinland-Pfalz.
Es befindet sich in der Nahe (ca. 300 m) zur Ortsgemeinde Goérgeshausen und wird im Su-
den sowie Westen von der Landesgrenze begrenzt.

Bei dem Areal handelt es sich um das Gelande eines ehemaligen Bundeswehrdepots mit
einer heterogenen Nutzungs- und Flachenstruktur. Innerhalb des Geléandes befinden sich
verschiedene Gebaude/Bauwerke sowie vollstandig und teilweise versiegelte Verkehrs- und
Lagerflachen. Erganzt wird die Flache durch Wald- und Gehdlzstrukturen, die sich aufgrund
der Nutzungsaufgabe Uber die Jahre sukzessive entwickelt haben.

Der nérdliche Teil des Plangebiets ist gepragt durch Windwurfflachen und Aufforstungsberei-
che. Direkt nérdlich des Plangebiets verlauft die Bundesautobahn A3. Ostlich angrenzend
befinden sich zusammenhangende Waldflachen mit einzelnen Windkraftanlagen. Im Siden
schlieBen auf rheinland-pféalzischem Gebiet weitere Flachen des ehemaligen Bundeswehr-
depots an. Diese bestehen aus Gebauden/Bauwerken, versiegelten Bereichen sowie Ge-
holzstrukturen. Diese Flachen sollen durch ein Bauleitplanverfahren der Ortsgemeinde Gor-
geshausen kinftig Gberplant werden. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde be-
reits gefasst. Sudlich davon folgen weitere Geholzflachen und die LandstralRe L3447. Jen-
seits der Landstral3e schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Westlich des Plangebiets, in einer Entfernung von etwa 200 Metern, liegt der Friedhof der
Gemeinde Goérgeshausen. In rund 300 Metern Entfernung beginnt das Siedlungsgebiet der
Gemeinde mit den néchstgelegenen Wohngebauden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber eine bestehende Anbindung an
die LandstralRe L3447/L.325.

1.5 Verfahrensart / Verfahrensverlauf

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

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 29.04.2025
Auslegungsbeschluss 16.09.2025
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB 13.11.2025

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)

BauGB 13.11.2025
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB 21.11.2025
bis einschl.
05.01.2026
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. 21.11.2025
8§ 4 (1) BauGB bis einschl.
05.01.2026

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

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

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
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Verfahrensschritt Datum

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

Satzungsbeschluss geméR § 10 Abs. 1 BauGB

Veroffentlichung des Satzungsbeschlusses und Rechtskraft

Tabelle 3: Verfahrensverlauf

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

Die Gemeinde setzte fir die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB einen Zeitraum von ca. sechs Wochen an. Aufgrund der Vor-/ und Weihnachtszeit
sowie des damit verbundenen Urlaubszeitraums wurde diese verlangerte Beteiligungsfrist
gewahrt. Die Gemeinde gewahrte neben der digitalen Einsichthahme und Stellungnahme die
analoge Einsichtnahme in die Verfahrensunterlagen wahrend der Ublichen Dienstzeiten. Ent-
sprechende Formulierungen und Handlungsanweisungen wurden in der Bekanntmachung
getroffen.

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

Ergebnisse aus der frithzeitigen Beteiliqung der Offentlichkeit

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ging keine Stellung-
nahme mit Hinweisen und Anregungen ein.

Ergebnisse aus der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange

Insgesamt wurden 64 Behorden und Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Wahrend der Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 1 BauGB
gingen insgesamt 21 Stellungnahmen ein. In 7 Stellungnahmen wurden keine Bedenken
geauRert. Die 14 Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen wurden geprift und Ab-
wagungsvorschlage erarbeitet.

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

- Gesundheitliche Belange

- Forstrechtliche Belange

- Leitungstrassen

- Abfallentsorgung

- Telekommunikation

- Verkehrsrechtliche Belange

- Bauleitplanung/Nutzungsausschluss
- Wasserwirtschaft

- Landwirtschaftliche Belange

- Brandschutz

- Umwelt-/Natur- und Artenschutz
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- Raumordnung

- Grundwasser/Wasserversorgung

- Abwasser

- Vor- und nachsorgender Bodenschutz
- Kommunale Abfallwirtschaft

- Immissionsschutz

- Bergbau

- Natur- und Landschaftsschutz

wurden die Vorentwirfe der Plankarte und Begriindung sowie der Umweltbericht und der
arten-schutzrechtlichen Fachbeitrag fortgeschrieben bzw. angepasst.

Die Abwagung der Stellungnahmen fiihrte zusammengefasst zu folgenden Anderungen, An-
passungen sowie Ergdnzungen:

Erganzungen/Anpassung der Plankarte — Bebauungsplan:

o Regenrickhaltebecken und GE, o6ffentliche StraRenverkehrsflache, Emissionskonti-
gente, textl. Festsetzungen, nachrichtl. Ubernahme Bauverbot/Bauverbotsbereich

Fortschreibung und Konkretisierung der Planunterlagen.

Die ausfuihrungsrelevanten Hinweise und Anregungen dienen der Gemeinde fir die Realisie-
rung/Ausweisung des Baugebietes.
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2 Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingungen
2.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)

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

Plangebiet
ey
=
==
e
\\\\\\ Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung
A (6.1.3-1) (5.3-2)

Vorranggebiet fur Forstwirtschaft (6.4-1)

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen mit Verortung des Plangebietes, Quelle: Regional-
plan Mittelhessen 2010, bearbeitet Kraus 2025

Das Plangebiet liegt im rechtskraftigen Regionalplan Mittelhessen 2010 in einem Vorrangge-
biet Industrie und Gewerbe Planung sowie im ndrdlichen Bereich in einem Vorranggebiet flr
Forstwirtschaft.

Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung (Plansatz 5.3)
5.3-2 (2): Die in der Plankarte ausgewiesenen Vorranggebiete Industrie und Ge-
werbe Planung dienen der Entwicklung bestehender Betriebe sowie der Neuan-
siedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben. In ihnen hat die Industrie- und
Gewerbeentwicklung Vorrang vor anderen Raumnutzungen und -funktionen.

5.3-5 (Z): Vor der Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen durch die Ge-
meinden ist der Bedarf an gewerblichen Bauflachen vorrangig in den Vorrangge-
bieten Industrie und Gewerbe Bestand durch Verdichtung der Bebauung (Nach-
verdichtung) und durch Umnutzung von bereits bebauten Flachen zu decken.
Dazu sind die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen (gem. 8 30
BauGB) und in den "unbeplanten Innenbereichen" (gem. § 34 BauGB) darzustel-
len sowie ihre Verfugbarkeit und Entwicklungsféhigkeit aufzuzeigen. Die Wie-
dernutzung und stadtebauliche Integration von ehemals militarisch genutzten
Flachen innerhalb und am Rand der Ortslagen hat Vorrang vor neuen Flachen fir
Industrie und Gewerbe. Bei der Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen sind
stadtebauliche, denkmal- und landschaftspflegerische, landwirtschaftliche sowie
umwelt- und naturschutzfachliche Belange zu berticksichtigen.
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Gemal den Zielen 5.3-2 und 5.3-5 entspricht die geplante gewerbliche Nutzung auf einer
ehemals militarisch genutzten Flache den Zielen des Gebietstyps. Die Gemeinde Elz besitzt
keine Flachenreserven innerhalb best. Bebauungsplénen (gem. 8 30 BauGB), dem in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan ,Hinter dem Entenpfuhl® (siehe Punktl.2) und in den
"unbeplanten Innenbereichen” (gem. 8 34 BauGB) fur die Ansiedlung von Gewerbebetrie-
ben. Das ehemalige Bundeswehrdepot als Konversionsflache ermdglicht eine flachenspa-
rende und nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung.

Vorranggebiet fir Forstwirtschatft (Plansatz 6.4)
6.4-1 (Z): Die Vorranggebiete fur Forstwirtschaft missen zur Sicherung ihrer
Waldfunktionen dauerhaft bewaldet bleiben. In diesen Gebieten sind Inanspruch-
nahme (Rodung) sowie Zersplitterung oder Durchschneidung durch Verkehrs-
oder Energietrassen, sofern diese Eingriffe in den Wald raumbedeutsam sind, zu
unterlassen. Andere mit der Forstwirtschaft nicht vereinbare Raumnutzungen
sind auszuschliel3en.

Die im Plangebiet vorgesehene beanspruchte Forstflaiche bezieht sich auf die im Norden
liegenden Windwurf- und geplante Aufforstungsflachen. Diese Waldflachen werden durch
entsprechende Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung gesichert.

Nach der Stellungnahme von Hessen Forst handelt es sich bei den innerhalb der ehemaligen
Konversionsflache vorhandenen Gehdolzstrukturen hingegen nicht um Wald im Sinne des 8 2
BWaldG i. V. m. § 2 HWaldG. Die Konversionsflache ist durch ihre friihere militarische bzw.
depotartige Nutzung, vorhandene Versiegelungen, bauliche Anlagen und infrastrukturelle
Vorpragungen gepragt und dient nicht der forstwirtschaftlichen Nutzung.

Zur 0kologischen Aufwertung und dauerhaften Sicherung der Waldflachen sind grinordneri-
sche MalRnahmen vorgesehen, die sowohl der Erhaltung als auch der Entwicklung der Wald-
und Biotopfunktionen dienen. Hierzu zahlen insbesondere die natiirliche Waldentwicklung
durch Sukzession unter Einbeziehung heimischer Bestandsbdume, der Verbleib von Totholz
auf der Flache, die Entwicklung eines gestuften Waldrandes mit offenen Wiesen- und Kraut-
saumbereichen sowie die Anlage kleiner Flachgewésser in Form von Mulden und Tidmpeln
zur Feuchtbiotopentwicklung.

Die MaRnahmen dienen der strukturellen Aufwertung der Wald- und Randbereiche, der For-
derung der biologischen Vielfalt sowie der langfristigen Sicherung der 6kologischen Funktio-
nen der Flache. Eine mit den Zielen der Forstwirtschaft unvereinbare Raumnutzung oder
eine raumbedeutsame Zerschneidung der Waldflachen ist nicht vorgesehen. Die Planung
steht damit im Einklang mit den Zielen des Regionalplans Mittelhessen 2010.

Die geplante Entwicklung von Gewerbeflachen sowie die geplanten natur- und artenschutz-
rechtlichen MaRnahmen gewahrleisten, dass die Grundziige der Raumordnung gewahrt
bleiben und die Funktionen des Vorranggebietes Forstwirtschaft erhalten und 6kologisch
aufgewertet werden. Vor diesem Hintergrund ist die geplante Gebietsentwicklung mit den
Zielsetzungen des Regionalplans vereinbar.
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Regionalplanentwurf Mittelhessen 2020

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplanentwurf Mittelhessen 2020 mit Verortung des Plangebietes, Quelle: Regional-
planentwurf Mittelhessen 2020, bearbeitet Kraus 2025

In der Neuaufstellung des Regionalplans Mittelhessen (Fortschreibung 2020, Beteiligungs-
stand 2025), wird das Plangebiet weiterhin als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Pla-
nung sowie als Vorranggebiet fur Forstwirtschaft ausgewiesen. Hinzu kommt zukunftig die
Ausweisung eines Vorranggebietes Regionaler Griinzug im Bereich des Vorranggebietes fur
Forstwirtschaft. Die geplante Entwicklung ist ebenso mit den regionalplanerischen Zielset-
zungen der des Regionalplan Mittelhessen 2020 vereinbar.

2.2 Gesamtflachennutzungsplan der Gemeinde Elz

Bebauungspléne sind gemaR 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB grundsatzlich aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

A - Verfahrensprotokoll:
Anderung des Flachennutzungsplanes der
) - . . . R 29.04 2025
Gemeinde Elz fur den Planbereich "Obere Heide" 1 Bl s 5201 Pae e
gem. §2 (ﬂBau%B 13112025
3 ung d il i i it
Darstellung (alt): Darstellung {neu): gem 83 (1) Bauss = 18,1202
Y R I 7 4. Beteilgurg der Offentichkeit gem. § 3 (1) BauGB 2111 2028
bis einschl. 05.01.2026
5. Beleiligung der Behorden und sonstigen Trager 5 21.11.2025
sffertlicher Belange gem § 4 (1) BaUGR bis einschl_05.01,2026
6. Entwurfs - und Auslegungsheschiuss
7. geerl;la g‘érvzgfrén;%%er Beteiligung der Offertlichkeit
8 Beteiligung der Cffentlichket gem. §3 (2) BauGB
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Abbildung 8: Darstellung der Flachennutzungsplananderung im Bereich des Bebauungsplanes ,Obere Heide* der Gemeinde
Elz, Kraus 2026
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Das Plangebiet stellt sich im rechtskraftigen Gesamtflachennutzungsplan (GFNP) der Ge-
meinde Elz (in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.02.1999) als Sonderbauflachen
Bestand "Sonderbauflache Bund" und Waldflache Bestand dar. Am sudlichen Rand der
Sonderbauflache werden Hybridpappeln auRerhalb des Waldes (standortfremd) und im Nor-
den angrenzend Autochthone Laubstraucher dargestellt. Die Ausweisung von Waldflache
Bestand setzt sich 6stlich fort. Im Norden wird das Plangebiet von der Autobahn (Bundesau-
tobahn A3) gefasst.

Zu der Sonderbauflache gibt es folgenden Hinweis im Erlauterungsbericht zum Flachennut-
zungsplan mit integriertem Landschaftsplan (S.27 Punkt 1.37):

Darstellung eines Sondergebietes "Bund" (Treibstofflager) im Stidwesten stidlich
der A 3 im Wald gelegen - ca. 7,5 ha.

Begrindung: Nachvollzug des Bestandes.

Landschaftliche Ausgangslage und landespflegerische Bewertung:

Wie eine Grunflache mit Rasen- und Asphaltflachen gestalteter Bereich von au-
tochthonen Hecken umgeben, am Sidrand allochthone Hybridpappelpflanzung.

Landespflegerisch unerwiinschte Landschaftszersiedlung.

Das Depotgelande ist mittlerweile mit autochthonen Gehdlzen eingewachsen. Die
dargestellten Hybridpappeln sind nicht mehr vorhanden.

Der Flachennutzungsplan muss im Parallelverfahren geédndert werden.

Flachennutzungsplan VG Montabaur — Ortsgemeinde GOrgeshausen
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Der Flachennutzungsplan der VG Montabaur — Ortsgemeinde Gorgeshausen (Genehmigt
02.11.2001) weist in direkter Lage zur Landesgrenze Hessen — Rheinlandpfalz eine Gewerb-
liche Bauflache aus. Nach den vorliegenden Stellungnahmen der Verbandsgemeinde Mon-
tabaur bzw. der Ortsgemeinde Gérgeshausen wurde diese gewerbliche Entwicklungsabsicht
im Rahmen der dortigen Planung aufgegriffen und durch ergénzende Flachen in stdwestli-
cher Richtung erweitert. Die Ortsgemeinde Goérgeshausen hat fir diesen Bereich sowie flr
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ergdnzende Flachen in sudwestlicher Richtung im Jahr 2012 den Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan ,Auf der Wacht® zur Entwicklung eines Gewerbegebietes gefasst. Der
Geltungsbereich des Bauleitplanverfahrens umfasst den nachfolgend dargestellten Bereich.
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Abbildung 10: Geltungsbereich B-Plan ,Auf der Wacht", Beschlussvorlage VG Montabaur 2012, bearbeitet Kraus 2025
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Weitergehende Planunterlagen, ein konkretisiertes ErschlieBungskonzept oder ein belastba-
rer Zeit- und Umsetzungshorizont fir die Entwicklung des Gewerbegebietes ,Auf der Wacht*
liegen der Gemeinde Elz derzeit nicht vor. Die Planung der Gemeinde Elz berlcksichtigt die
benachbarte gewerbliche Entwicklungsabsicht.

2.3 Schutzgebiete und Biotope

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

Natura 2000

FEH-Gebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein FFH-Gebiet. Das nachstgelegene FFH-
Gebiet ,Waldgebiet westlich von Elz* (5513-302) befindet sich ca. 1,0 km nordéstlich des
Plangebietes. Auf Rheinland-Pfalzer Gebiet befindet sich ca. 130 m ndrdlich das FFH-Gebiet
(Westerwalder Kuppenland, FFH-7000-018). Beide Gebiete sind rdumlich durch die Bunde-
sautobahn A3 vom Plangebiet getrennt. Die zu erwartenden Projektwirkungen haben auf-
grund des fehlenden funktionalen direkten Zusammenhangs zwischen dem Plangebiet den
im FFH Gebiet befindlichen Biotoptypen

e naturnahen Waldbereiche (Hainsimsen-Buchenwald sowie auf Basaltkuppen der
Waldmeister-Buchenwald)

o extensiven Offenlandbiotope aus Nass- und Feuchtwiesen,

o Kleinseggenrieden, Rohrichten und Grol3seggenrieden,

e mageren Wiesen und Weiden,

e Halbtrockenrasen, Borstgrasrasen

e und Zwergstrauchheiden

und Artenvorkommen

Saugetiere
e Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii)
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o Grol3es Mausohr (Myotis myotis)

Amphibien
e Gelbbauchunke (Bombina variegata)
e Kamm-Molch (Triturus cristatus)

Fische und Rundmaéuler
e Bachneunauge (Lampetra planeri)
o Groppe (Cottus gobio)

Schmetterlinge
e Blauschillernder Feuerfalter (Lycaena helle)
e Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea teleius)
¢ Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous)

sowie auf Grundlage der bisherigen Kartierungen von Flora und Fauna keine negativen
Auswirkungen auf die Arten und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes.

Europaische Vogelschutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein Vogelschutzgebiet. Das néchstgelegene
Vogelschutzgebiet (Westerwald, VSG-7000-002) befindet sich ca. 4,7 km nérdlich in Rhein-
land-Pfalz. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet in Hessen ,Feldflur bei Limburg® (5614-
401) befindet sich ca. 8,7 km entfernt in siiddstlicher Richtung. Die zu erwartenden Projekt-
wirkungen haben aufgrund der Distanz keine negativen Auswirkungen auf die Arten und Er-
haltungsziele des Vogelschutzgebietes.

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein Naturschutzgebiet. Das néchstgelegene
Naturschutzgebiet in Hessen (Kiesgrube von Niederhadamar, Nr. 1533017) befindet sich ca.
4,4 km norddstlich. In Rheinland-Pfalz (Steinbruch Fachingen, NSG-7100-123) ca. 4,8 km
sudostlich.

Zweck der Unterschutzstellung des Naturschutzgebietes (Kiesgrube von Niederhadamar) ist
es, das ehemalige Kiesgrubengeldnde mit seinen Sukzessionsflachen, Tumpeln, Quellberei-
chen und den angrenzenden Brach- und Grinlandflachen als Lebensraum seltener und be-
standsgefahrdenter Amphibien-, Vogel- und Insektenarten sowie als Standort bemerkens-
werter Pflanzenarten zu erhalten und langfristig zu sichern.

Schutzzweck des Naturschutzgebietes (Kiesgrube von Niederhadamar) ist die Erhaltung des
aufgelassenen Steinbruchs mit seinen Wasserflichen und Flachwasserzonen als Lebens-
raum in ihrem Bestande bedrohter Tierarten, insbesondere seltener Vogelarten, Amphibien
und Reptilien sowie als Standort seltener Pflanzen aus wissenschaftlichen Griinden.

Die zu erwartenden Projektwirkungen haben aufgrund der raumlichen Distanz sowie der feh-
lenden funktionalen Verbindung infolge der Trennung durch bestehenden Siedlungskorper
und Verkehrsflachen keine negativen Auswirkungen auf die Arten und Erhaltungsziele der
Naturschutzgebiete.

Landschaftsschutzgebiete gibt es keine innerhalb des Geltungsbereiches. Das nachstgele-

gene Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill“ (2531018) befindet sich 4,6 km sid-
Ostlich mit den besonders erhaltungswirdigen Gewasser-/ und Auenbiotopen. Die zu erwar-
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tenden Projektwirkungen haben aufgrund der Distanz keine negativen Auswirkungen auf die
Entwicklungsziele des Landschaftsschutzgebietes.

Naturpark
Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der naheren Umgebung befindet sich kein ausge-
wiesener Naturpark.

Gesetzlich geschutzte Biotope und Biotopkomplexe nach 8 30 BNatSchG

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das gem. NaturegViewer vollstandig geschitz-
te Biotop ,Zwergstrauch-Heide westl. an der Oberen Heide (Schllssel 5513B0021)“. Die zu
erwartenden Projektwirkungen haben Auswirkungen auf das Biotop und werden im Umwelt-
bericht behandelt.

Abbildung 11: Geschitztes Biotop innerhalb des Geltungsbereiche (rot), natureg.hessen.de, bearbeitet Kraus 2025

Néachstgelegene, gesetzlich vollstandig geschitzte Biotope in Hessen sind ,Feuchtbrache
Bornwiese“ (5513B0023) und ,Waldbach nordl. der Bornwiese® (5513B0024) ca. 1,3 km
suddostlich des Plangebietes. In Rheinland-Pfalz befindet sich das n&chstgelegene gesetzlich
geschutzte Biotop ,Quellbache um den Adamsberg“ (GB-5513-0409-2006) ca. 0,47 km
nordwestlich des Plangebietes. Die Biotope werden von der Planung nicht berihrt.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotopkomplexe.
Der nachstgelegene geschitzte Biotopkomplex ,Geholz-Vorwald-Stillgewéasser-Griinland-
Komplex im NSG "Kiesgrube bei..." (5514K0021), teilweise geschutzt, befindet sich ca. 4 km
nordostlich. Das Biotop wird von der Planung nicht tangiert.

Wasserschutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Trinkwasser- oder Heilquellenschutzge-
biet. Die nachstgelegenen Schutzgebiete in Hessen ,WSG Bohrbrunnen IV im Erbachtal,
Elz* und WSG TB I, I, 1lI, Elz* liegen ca. 2,5 km nordéstlich des Plangebietes. In Rheinland-
Pfalz befindet sich ca. 1,1 km &stlich das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ,Quelle
Kelterbaum®. Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Wasserschutzgebiete.

3 Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Auswahl und Ausgestaltung der Festsetzungen orientieren sich an den Zielen des § 1
Baugesetzbuch (BauGB), wonach die Bauleitplanung eine nachhaltige, sozialgerechte, wirt-
schaftliche sowie umweltschiitzende stadtebauliche Ordnung gewahrleisten soll. Die nach-
folgenden Abschnitte stellen die Festsetzungen des Bebauungsplans dar und begriinden
deren stadtebauliches Erfordernis.
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3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
3.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO)
Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO festgesetzt. Gemal § 8 Abs. 1

BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben.

Textfestsetzung Il a. Nr. 1.1
1.1 Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil als Gewerbe-
gebiet (GE) gemal? § 8 BauNVO festgesetzt.

Begriindung:
Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) zur

Entwicklung von Gewerbeflachen festgesetzt. Ziel der Planung ist es, eine geordnete stadte-
bauliche und nachhaltige Entwicklung einer gewerblichen Nutzung sicherzustellen. Dabei
steht insbesondere die konfliktfreie Anordnung und Bereitstellung von Bauflachen im Vorder-
grund, um den nachgewiesenen Flachenbedarf mittelstdndischer Betriebe mit hohem Fla-
chenbedarf am Standort Elz zu decken und deren Weiterentwicklung zu sichern.

Textfestsetzung Il a. Nr. 1.2-1.4
1.2 Im Gewerbegebiet (GE) sind
1. Gewerbebetriebe aller Art (bis auf die unter Punkt 1.4 aufgelisteten Nutzungen) ein-
schlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungs-
energie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Anlagen fur sportliche Zwecke
allgemein zulassig.

1.3 Im Gewerbegebiet (GE) sind

1. Wohnungen flur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnligungsstatten, bis auf die unter Punkt 1.4 nicht zulassigen Arten von Vergnu-
gungsstatten,

ausnahmsweise zulassig.

1.4 Im Gewerbegebiete (GE) sind gem. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
1. Bordelle,
2. Nutzungen, die ausschlieB3lich oder Uberwiegend dem Import und/oder Export von
Kraftfahrzeugen dienen (z. B. reiner Gebrauchtwagen-Exporthandel),

3. Vergnugungsstatten, die ausschliel3lich oder Uberwiegend der Aufstellung von Spiel-
geraten, der Veranstaltung anderer Spiele oder der gewerbsmafigen Aufstellung von
Unterhaltungsspielen ohne Gewinnmdglichkeit dienen, Wettbiros sowie Diskotheken,
Tanzbars, Nachtlokale, Verkaufs-, Vorfihr-, Gesellschaftsrdume oder sonstige Stat-
ten, deren ausschlie3licher oder Gberwiegender Geschaftszweck der Verkauf von Ar-
tikeln oder die Darstellung von Handlungen mit sexuellem Charakter ist,

. Logistikunternehmen (insbesondere grol3flachige Speditionen und Verteilzentren),

. Betriebe der Systemgastronomie,

6. Motels, Hotels, Pensionen, Hostels, Boardinghduser sowie Rasthéfe und vergleichba-
re Einrichtungen,

(G20
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7. Tankstellen; zulassig sind jedoch betriebsbezogene Tankanlagen zur Versorgung des
jeweiligen Betriebes und der zugehdrigen Betriebsfahrzeuge,

8. Einzelhandelsbetriebe; zulassig ist jedoch die Selbstvermarktung der in diesen Gebie-
ten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe, wenn die Verkaufsflache ei-
nen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache ein-
nimmt,

nicht zulassig.

Begriindung:
Ziel ist es, eine geordnete stadtebauliche und nachhaltige Entwicklung der geplanten Ge-

werbenutzung zu gewahrleisten. Gleichzeitig sollen nicht gebietsvertragliche Nutzungen,
insbesondere reine Wohnnutzung im Gewerbegebiet ausgeschlossen werden, um Nut-
zungskonflikte zu vermeiden. Die Festsetzungen zu den allgemein zuldssigen Nutzungsarten
und Ausschlissen unterstreichen die oben genannten Ziele.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind lediglich aus-
nahmsweise zulassig, um die Ubergeordnete Funktion des Gewerbegebiets zu sichern und
die Ausrichtung auf gewerbliche Aktivitdten zu gewdahrleisten. Gleiches gilt fir Vergnigungs-
statten mit Ausnahmen der unter Punkt 1.4 aufgelisteten Nutzungen/Arten.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, sind analog zu § 8 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Die
Ausnahme ist durch die betriebliche Notwendigkeit im Bauantragsverfahren zu begriinden.
Dabei ist zu beachten: ,Der Ermessenstatbestand tragt dem verbreiteten betrieblichen Be-
durfnis nach standiger Anwesenheit von Personen Rechnung, die in leitender Position Ver-
antwortung fir den Betrieb tragen oder aus besonderen betrieblichen Grinden auf dem Be-
triebsgrundstiick oder in seiner Nahe Aufsichts- oder Bereitschaftsdienst leisten missen®
(aus Baunutzungsverordnung, Kénig/Roeser/Stock, 2022, Rn. 40).

Tankstellen werden im Plangebiet ausgeschlossen. Allgemein zugangliche Tankstellen zie-
hen regelmafig zusatzlichen, teilweise Uberregionalen Kunden- und Durchgangsverkehr an
und stehen damit im Widerspruch zu dem Ziel, zuséatzliche Verkehrsbelastungen insbeson-
dere fir die Ortslage Gorgeshausen zu vermeiden. Darliber hinaus tragen sie aufgrund ihrer
Funktion nicht zur angestrebten Entwicklung eines auf produzierendes Gewerbe, Handwerk
und arbeitsplatzorientierte Betriebe ausgerichteten Gewerbegebietes bei. Zulassig bleiben
jedoch betriebsbezogene Tankanlagen zur Versorgung des jeweiligen Betriebes und der
zugehorigen Betriebsfahrzeuge. Diese Anlagen dienen ausschlie3lich der Sicherstellung
betrieblicher Ablaufe und fiihren nicht zu zusétzlichem Publikumsverkehr.

Vergnugungsstatten wie Nachtlokale, Vorfihr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Dar-
stellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlieBlich Peep-Shows und Sex-
Shops mit Videokabinen, Diskotheken, Tanzbars, Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos,
Internetcafés, Wettburos oder auch Swinger-Clubs sowie sonstige Betriebe und Nutzungen
(hierunter fallen auch Bordelle als Unterart gewerblicher Betriebe), die der gewerblichen se-
xuellen Betatigung und Schaustellung dienen, werden im Plangebiet ausgeschlossen. Er-
ganzend wird darauf hingewiesen, dass die Prostitution im Gebiet der Gemeinde Elz durch
die im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen vom 18. Januar 2016 veroffentlichte Anderungs-
verordnung zur Verordnung zum Schutz der Jugend und des offentlichen Anstandes im Re-
gierungsbezirk Giel3en verboten ist. Vergnigungsstatten sowie ahnliche Nutzungen sind
dadurch gekennzeichnet, dass sie aufgrund der Art ihrer Nutzung, der Betriebszeiten und
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des damit zusammenhangenden Verkehrs eine erhebliche Stérung angrenzender Nutzungen
nach sich ziehen kénnen. So sind bei Vergniigungsstatten und Gewerbebetrieben der be-
schriebenen Ausrichtung negative Auswirkungen im Sinne eines ,Trading-down“-Effekts zu
erwarten, die zu einer Niveauabsenkung und zu einer damit verbundenen Strukturverande-
rung im Planbereich fihren kénnen. Dartber hinaus entsprechen diese Nutzungen nicht dem
stadtebaulichen Ziel, im Plangebiet eine arbeitsplatzintensive und gewerblich gepréagte Ge-
bietsstruktur zu entwickeln und zu sichern. Zur Ansiedlung entsprechender Nutzungen sind
im bestehenden Gewerbegebiet der Gemeinde Elz bereits Regelungen getroffen worden.
Der Ausschluss dient somit der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
und der Erhaltung des angestrebten Gebietscharakters.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemal § 1 Abs. 5 BauGB und
zur Erhaltung des angestrebten Gewerbegebietscharakters wird der reine Import-
/Exporthandel mit Kraftfahrzeugen im Plangebiet ausgeschlossen. Diese Nutzungsform geht
regelmaflig mit einem utberdurchschnittlich hohen Liefer- und Abholverkehr (h&ufig durch
Autotransporter), einem stark erhdhten Stellplatzbedarf fir Fahrzeuge mit Langzeitlagerung
(potentiell negative Umwelteinflisse) sowie einer flachenintensiven und ungeordneten Nut-
zung der Flachen einher. Zusatzlich besteht im bestehenden Elzer Gewerbegebiet sowie
innerhalb der Ortslage bereits eine erkennbare Konzentration von Betrieben des Gebraucht-
wagenhandels. Um einer weiteren Verdichtung dieser spezifischen Nutzungsart entgegen-
zuwirken und eine funktionale sowie gestalterische Einseitigkeit des Plangebiets zu vermei-
den, wird die Nutzung, die ausschlief3lich oder Giberwiegend dem Import und/oder Export von
Kraftfahrzeugen dient (z. B. reiner Gebrauchtwagen-Exporthandel), ausgeschlossen.

Grol¥flachige Speditionen und Verteilzentren erzeugen aufgrund ihrer Betriebsstruktur einen
Uberdurchschnittlich hohen Schwerlast- sowie An- und Abfahrtsverkehr. Dieser Verkehr wir-
de voraussichtlich tGberproportional Uber die Ortslage Gorgeshausen abgewickelt, da die
naheliegende Autobahnanschlussstelle eine entsprechende Bindelung des Verkehrs erwar-
ten lasst. Logistikunternehmen mit einem hohen Verkehrsaufkommen werden daher aus
nachbarschaftlicher Ricksichtnahme ausgeschlossen. Eine zuséatzliche Belastung durch
Larm, Luftschadstoffe und die Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit sind fiir die Wohnbe-
volkerung der Ortsgemeinde als nachteilig anzusehen. Dartber hinaus stehen Logistiknut-
zungen dieser Grolenordnung in einem klaren Konflikt mit dem planerischen Leitbild des
Gebiets. Wahrend produzierendes Gewerbe und Handwerk eine arbeitsplatzintensive, klein-
teilige und mittelstandische Wirtschaftsstruktur fordern, beanspruchen groR3flachige Speditio-
nen erhebliche Grundstiicks- und Verkehrsflachen bei vergleichsweise geringer Arbeitsplatz-
dichte. Damit wirden sie die angestrebte Gebietsstruktur unterlaufen und die Entwicklungs-
chancen der gewiinschten Nutzungen erheblich einschrédnken. Aus Grinden der Gebietsver-
traglichkeit, zur Vermeidung erheblicher zusatzlicher Verkehrsbelastungen fur die Ortsge-
meinde sowie zur Sicherung der angestrebten kleinteiligen, arbeitsplatzintensiven Wirt-
schaftsstruktur werden grol¥flachige Speditionen und Verteilzentren im Plangebiet ausge-
schlossen.

Betriebe der Systemgastronomie sind typischerweise publikumsintensiv und ziehen grofR3-
raumige, Uberwiegend autoorientierte Kundenstrome an, die den eigentlichen Versorgungs-
bedarf der im Gewerbegebiet Beschaftigten weit Gberschreiten. Hieraus resultieren zusatzli-
che Verkehrsbelastungen. Zudem sind mit solchen Betrieben erhthte Storpotenziale wie
Abfallaufkommen, L&rmemissionen und verstarkter An- und Abfahrtsverkehr verbunden.
Darlber hinaus besteht in den umliegenden Mittelzentren Montabaur, Limburg und Diez so-
wie in Heiligenroth bereits ein vielfaltiges Angebot an Einrichtungen der Systemgastronomie.
Eine zuséatzliche Ansiedlung bei Goérgeshausen wirde keinen Versorgungsmehrwert schaf-
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fen, sondern lediglich zu einer weiteren Verkehrszunahme fiihren. Auch in funktionaler Hin-
sicht widerspricht die Systemgastronomie den Planungszielen eines Gewerbegebietes wel-
ches auf Produktion, Handwerk und arbeitsplatzorientierte Betriebe ausgerichtet ist. Fast-
Food-Betriebe haben Uberwiegend einen freizeitorientierten und publikumsintensiven Cha-
rakter. Damit passen sie weder in die angestrebte Nutzungsstruktur noch tragen sie zu den
Ubergeordneten Zielen der Flachenentwicklung bei. Zur Vermeidung zusatzlicher Verkehrs-
und Immissionsbelastungen, zur Sicherung der gebietspragenden Struktur sowie aufgrund
des bereits ausreichenden Angebots in den benachbarten Zentren werden Betriebe der Sys-
temgastronomie im Plangebiet ausgeschlossen.

Motels, Hotels, Pensionen, Hostels, Boardinghauser sowie Rasthoéfe und vergleichbare Ein-
richtungen richten sich priméar an den Uberregionalen Kraftfahrzeugverkehr und erzeugen
zusatzlichen Pkw- und Lkw-Anreiseverkehr. Damit wirde die Verkehrsbelastung in der Orts-
lage Gorgeshausen weiter steigen, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden. Eine
zusatzliche verkehrliche Inanspruchnahme waére fir die Wohnbevolkerung nicht vertraglich.
Das geplante Gewerbegebiet verfolgt das Ziel, Flachen fur produzierendes Gewerbe und
Handwerk bereitzustellen und damit eine arbeitsplatzintensive, mittelstandische Wirtschafts-
struktur zu fordern. Beherbergungsbetriebe wie Motels gehodren jedoch funktional dem Be-
reich Dienstleistung/Tourismus an und verwassern die Zielsetzung, da sie kaum Arbeitsplat-
ze schaffen und Uberwiegend dem Uberregionalen Reiseverkehr dienen. Hinzu kommt, dass
das Gewerbegebiet keine direkte Na&he zur Siedlungsstruktur der Gemeinde Elz aufweist,
sodass Motels hier keine funktionale Anbindung an bestehende Versorgungs- und Aufent-
haltsstrukturen hatten. Motels stehen im Widerspruch zu den Planungszielen des Gewerbe-
gebiets, verursachen zusatzliche Verkehrslasten und fihren zu einer funktionalen Fehlent-
wicklung. Sie werden daher im Plangebiet ausgeschlossen.

In der Ortsgemeinde Gorgeshausen existieren bereits Einzelhandelsbetriebe, die die woh-
nortnahe Grundversorgung sicherstellen. Eine zuséatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben im Gewerbegebiet wiirde zu einer Abwanderung von Kaufkraft aus dem Ortskern
fuhren und die zentrale Versorgungsstruktur schwéachen. Dies widerspricht dem Ziel, die vor-
handenen Nahversorgungsstandorte im Ortszentrum zu sichern und zu starken. Daruber
hinaus ist Einzelhandel im Gewerbegebiet funktional nicht gebietsvertraglich. Einzelhandels-
betriebe ziehen regelméaRig grof3flachigen Kundenverkehr an, der zu Konflikten mit den ver-
kehrlichen Anforderungen fihrt. Hinzu kommt ein erheblicher Flachenbedarf fur Stellplatze
und Kundenverkehrsanlagen, der die fur das produzierende Gewerbe vorgesehenen Fla-
chenressourcen unnétig bindet. Zugelassen bleibt lediglich die untergeordnete Selbstver-
marktung von in den Betrieben des Gewerbegebiets produzierten oder verarbeiteten Produk-
ten. Dadurch wird die regionale Wertschopfung unterstiitzt, ohne dass ein eigenstandiger
Einzelhandel entsteht. In dieser GréRenordnung ist die Nutzung stadtebaulich vertraglich und
ergénzt die Hauptnutzungen sinnvoll. Zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche in der
Ortsgemeinde Goérgeshausen, zur Vermeidung von Kaufkraftabfliissen, zur Sicherung der
Gebietsvertraglichkeit sowie zur Schonung der Gewerbeflachen wird Einzelhandel im Plan-
gebiet ausgeschlossen. Lediglich eine untergeordnete Selbstvermarktung durch ansassige
Betriebe bleibt zulassig.

3.1.2 Hohe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Textfestsetzung Il a. Nr. 2.1-2.5

2.1 Die maximal zuldssige Gebaudehthe wird gemald Eintrag innerhalb der Baufenster in
absoluten Hohen als Oberkante (OK) des Geb&udes im zeichnerischen Teil festgesetzt
(oberer Bezugspunkt).
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2.2 Die Bestimmung der maximalen Gebaudehohe bezieht sich auf die Héhe der Stralen-
gradiente (unterer Bezugspunkt) im Bereich der dem Baugrundstiick erschlieBungstech-
nisch zugeordneten offentlichen Verkehrsflache (Straf3e). Gemessen wird dabei in der
Mitte der stralRenseitig orientierten Gebaudefassade. Bei Eckgrundsticken wird die 6f-
fentliche Verkehrsflache (Straf3e) zu Grunde gelegt, zu der der Haupteingang orientiert
ist. Oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt der baulichen Anlage. Maf3geblich ist der
oberste Abschluss der GebaudeaulRenhiille, insbesondere der Dachhaut, des Firstes,
der Attika oder vergleichbarer oberer Gebaudeabschlisse.

Max. zul. Gebaudeoberkante
/\ £ £ /
o o
i S
[Te] w
* x
(] ©
£ E
s -~ R
Verkehrs- Verkehrs-
flache flache

2.3 Notwendige Aufzugsiberfahrten und untergeordnete gebaudetechnische Anlagen dirfen
die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehohe auf bis zu 30 % der Gebaudegrund-
flache um max. 3,0 m tberschreiten. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens den
Abstand zur darunterliegenden GebaudeauRenwand aufweisen, die der Hohe des Auf-
baus entspricht.

2.4 Die festgesetzten maximal zulassigen Gebaudehthen gelten nicht fir notwendige
Schornsteine bis zu einem maximalen Durchmesser von 1,0 m.

Begrindung:
Die maximal zulassige Gebaudehohe wird innerhalb der festgesetzten Baufenster im Ge-

werbegebiet (GE) auf 15 m begrenzt. Darlber hinaus sind Dachaufbauten und Schornsteine
gemal den festgelegten Rahmenbedingungen zulassig. Diese Hohenfestsetzungen ermaogli-
chen die Ansiedlung unterschiedlichster Gewerbenutzungen und orientieren sich zugleich an
den Hohen der umliegenden Gehdlz- und Waldstrukturen. Der im Plangebiet zu erhaltende
Baumbestand sowie die angrenzenden Waldflachen besitzen durchschnittiche Hohen von
Uber 15 m und rahmen das Plangebiet raumlich ein. Dadurch werden die geplanten bauli-
chen Anlagen wirkungsvoll abgeschirmt. Auch in Richtung der Ortsgemeinde Gérgeshausen
wird das Landschaftsbild durch den vorhandenen Waldsaum geschiitzt. Aufgrund fehlender
Sichtbeziehungen zwischen dem Plangebiet und der Ortslage sind keine Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes zu erwarten.

3.1.3 Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 19 BauNVO)

Textfestsetzung Il a. Nr. 3.1-3.2
3.1 Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird im Gewerbegebiet (GE) mit 0,8 festgesetzt.

3.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen un-
terhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
nicht Uberschritten werden.
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Begriindung:
Die Festsetzung gewahrt einen hohen Nutzungsgrad. Der hohe Bedarf an Stellplatzen sowie

Rangier- und Zufahrtsflachen fir den Lieferverkehr sowie Rettungs- und Feuerwehrfahrzeu-
ge erzeugt eine proportional hohe Flacheninanspruchnahme im Verhaltnis zur Grundflache
fur die Hauptanlagen im Bereich des Gewerbegebietes. Durch die Beschrankung auf eine
Grundflachenzahl von 0,8 im GE werden 20 % der Grundstiicksflachen als Flachen zur Be-
grinung und 6kologischen Funktion gesichert. Der max. zulassige Versiegelungsgrad wird
durch griinordnerische Festsetzungen sowie die Verwendung von wasserdurchlassiger Fla-
chen (bspw. durch Stellplatze, Zufahrten zu Stellplatzen, Wege etc.) gemindert und schont
somit die Flacheninanspruchnahme.

3.1.4 Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m 8§ 22 BauNVO)

Textfestsetzung Il a. Nr. 4.1
4.1 Abweichend von § 22 (1) BauNVO ist eine Gebaudelange tber 50 m innerhalb des GE
maglich.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der stadtebaulichen Zielsetzung, im Gewerbegebiet die Ansiedlung

grof3flachiger, betrieblicher Nutzungen mit entsprechendem Flachenbedarf zu ermdglichen.
Durch die Zulassung groRRerer Gebaudeldngen kénnen inshesondere Betriebe mit zusam-
menhangenden Produktions-, Lager- oder Logistikprozessen wirtschaftlich und funktional
sinnvoll planen und sich niederlassen.

3.1.5 Uberbaubare Grundstuicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Textfestsetzung Il a. Nr. 5.1-5.2
5.1 Die Uberbaubare Grundstucksflache wird gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen festgesetzt.

5.2 Baugrenzen dirfen durch Vordacher bis zu einer Tiefe von 1,5 m Uberschritten werden,
wenn sie 1/5 der Gebaudelénge nicht Gberschreiten.

Begriindung:
Die Bauweise berihrt verschiedene stadtebauliche Belange. Neben der Steuerung der Be-

bauungsdichte hat der Plangeber die Sicherstellung einer hinreichenden Beliiftung und Be-
lichtung zu beachten. Die festgesetzte Bauweise ist nur flr bauliche Hauptanlagen relevant.

Die Uberbaubare Grundstiucksflache fur die geplanten Geb&ude wird durch Baugrenzen defi-
niert. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden nach § 23 Abs. 1 BauNVO durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmit.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen werden die
stadtebaulichen Ziele ,Erhaltung von Freiflachen®, ,Beschrankung der Versiegelung“ sowie
~Steuerung der kleinklimatischen Verhéltnisse® verfolgt. Die Baugrenzen werden in der Plan-
karte verbindlich, insbesondere zu den angrenzenden Flurstiicken bemal3t.
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3.1.6 Stellplatze, Carports, Garagen sowie Nebenanlagen (gemaf? 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i. V. m. 88 12 und 14 BauNVO)

Textfestsetzung Il a. Nr. 6.1-6.2

6.1 Stellplatze, Abstellplatze und Nebenanlagen sind in den Uberbaubaren und den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen unter Berilicksichtigung der Einschrankungen unter
Punkt 6.2 zulassig.

6.2 Carports und Garagen sowie Nebenanlagen > 20 m? Grundflache und einer H6he ab 3,0
m sind nur in den Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Begriindung:
Die Regelung dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gewerbegebiets und

soll eine funktionale und gestalterisch vertragliche Anordnung von Stellplatzen und Nebenan-
lagen sichern. Durch die Beschrankung grof3erer Nebenanlagen, Carports und Garagen auf
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird einer Zersiedelung der nicht Gberbaubaren Be-
reiche vorgebeugt und ein einheitliches, geordnetes Erscheinungsbild des Gewerbegebiets
gewabhrleistet.

3.1.7 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Textfestsetzung Il a. Nr. 7.1
7.1 Die offentlichen StralRenflachen werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festge-
setzt.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der geregelten ErschlieBung des Plangebietes unter Berlcksichtigung

von verkehrsrechtlichen Belangen.

3.1.8 Flachen fur die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses (8 9
Abs. 1 Nr. 16 d BauGB)

Textfestsetzung Il a. Nr. 8.1

8.1 Im Plangebiet werden Flachen zur Errichtung eines Regenrtickhaltebeckens einschliel3-
lich technischer Bauwerke fur die Bewirtschaftung des anfallenden Oberflachenwassers
festgesetzt.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der Bewirtschaftung des anfallenden Oberflachenwassers unter Be-

rucksichtigung der wasserrechtlichen Belange.

3.1.9 Flachen fir Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

Textfestsetzung Il a. Nr. 9.1
9.1 Die Flachen fur Wald werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Beqgrindung:
Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der im zeichnerischen Teil festge-

setzten Waldflachen. Hierdurch werden vorhandene bzw. zu entwickelnde Wald- und Ge-
holzstrukturen innerhalb des Plangebietes dauerhaft gesichert und in die Gesamtplanung
eingebunden. Ergadnzend wird klargestellt, dass es sich bei den innerhalb der ehemaligen
Konversionsflache vorhandenen Gehdlzstrukturen nach Stellungnahme von Hessen Forst
nicht um Wald im Sinne des § 2 BWaldG i. V. m. § 2 HWaldG handelt. Die Festsetzung be-
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zieht sich daher auf die zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Wald und dient deren Siche-
rung, Erhaltung und Entwicklung. Darlber hinaus leisten die festgesetzten Waldflachen ei-
nen wichtigen Beitrag zum Schutz von Natur und Landschaft. Sie ibernehmen Funktionen
als Lebensraum und Ruckzugsbereich fur Tiere und Pflanzen, férdern die biologische Vielfalt
und tragen zur Vernetzung von Lebensraumen bei. Zudem wirken sie positiv auf das Lokal-
klima, den Wasserhaushalt sowie die Erholungs- und Wohlfahrtsfunktion des Naturhaushalts
und unterstitzen damit die Ziele des Umwelt- und Artenschutzes.

3.1.10 MaRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung erneuerbarer Ener-
gien (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Textfestsetzung Il a. Nr. 10.1

10.1 Auf den Dachflachen sind Photovoltaikanlagen mit einer Leistung von mind. 10 kWp je
Grundstuck zu installieren. Es wird empfohlen, einen Batteriespeicher zu installieren.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der Férderung erneuerbarer Energien und der Erreichung kommunaler

sowie nationaler Klimaschutzziele. Sie tragt zur Reduzierung von CO,-Emissionen im Ge-
baudebereich bei und unterstlitzt eine nachhaltige Energieversorgung. Die empfohlene Ein-
richtung eines Batteriespeichers erhdht den Eigenverbrauchsanteil des erzeugten Stroms.
Die Festsetzung entlastet das 6ffentliche Stromnetz und verbessert die Versorgungssicher-
heit.

3.1.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Larmemissi-
onskontingente (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Textfestsetzung Il a. Nr. 11.1

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen durch Gerausche werden fir die im zeich-
nerischen Teil gekennzeichneten Teilflichen der Gewerbegebiete Emissionskontingente
(LEK) gemald DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung® (Ausgabe 2006-12) festgesetzt.

Fiar den Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr gelten folgende flachenbezogene Emissi-
onskontingente:

Teilflache | Emissionskontingent LEK,nachts
TF 1.1 45 dB
TF1.2 45 dB
TF 1.3 45 dB
TF 2 54 dB

Fur den Tageszeitraum von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr werden keine Emissionskontingente festgesetzt.

Begrindung:
Die Festsetzung regelt die zulassige Gerduschabstrahlung der einzelnen Gewerbeflachen

durch die Festlegung flachenbezogener Emissionskontingente (LEK) nach DIN 45691.
Grundlage hierfur ist die Immissionsberechnung Nr. 7081 des Schalltechnischen Biros A.
Pfeifer vom 28.05.2026. Durch die festgesetzten Emissionskontingente flr den Nachtzeit-
raum wird sichergestellt, dass die malRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm am
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maldgeblichen Immissionsort in der Ortsgemeinde Goérgeshausen auch unter Berticksichti-
gung einer moglichen Vorbelastung eingehalten werden. Fir den Tageszeitraum ist nach
dem Ergebnis der Immissionsberechnung keine Kontingentierung erforderlich. Die Regelung
dient der Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen durch Gerausche, der Vermeidung
von Nutzungskonflikten sowie der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB.

3.1.12 MalRnahmen und Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Textfestsetzung Il a. Nr. 12.1

12.1 Wéahrend der Bau- und Rickbauphase ist eine bodenschutz- und altlastenfachliche
Baubegleitung durch eine bodenschutzrechtlich qualifizierte fachkundige Person bzw.
ein entsprechendes Fachbuiro vorzusehen.

Bei Auffalligkeiten oder Hinweisen auf Verunreinigungen sind die Arbeiten im betroffe-
nen Bereich unverziglich einzustellen und das weitere Vorgehen mit der zustandigen
Bodenschutzbehoérde abzustimmen. Boden- und Rickbaumaterial ist entsprechend
den geltenden bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben zu untersuchen, zu sepa-
rieren, zu verwerten oder zu entsorgen.

Die bodenschutz- und altlastenfachliche Baubegleitung hat bei bodeneingreifenden
MalRnahmen sowie nach Freilegung von Baufeldern die aus bodenschutz- und altlas-
tenfachlicher Sicht erforderlichen Untersuchungen, Bewertungen und Freimessungen
zu veranlassen bzw. mit der zustandigen Bodenschutzbehtrde abzustimmen. Diese
konnen vorab fur das Gesamtgelande bzw. fur Teilflachen oder abschnittsweise bau-
begleitend erfolgen.

Die mit der bodenschutz- und altlastenfachlichen Baubegleitung beauftragte fachkun-
dige Person bzw. das beauftragte Fachbiro ist vor Beginn der Bau- und Riickbauarbei-
ten der zustandigen Bodenschutzbehdrde sowie der im Genehmigungsverfahren zu-
standigen Behdrde schriftlich zu benennen. Der Beginn der Bau- und Riickbauarbeiten
ist rechtzeitig anzuzeigen.

Begriindung:

Das Plangebiet umfasst Flachen eines ehemaligen Treibstoffdepots und ist durch frihere
Nutzungen, Versiegelungen, Leitungs- und Infrastruktureinrichtungen sowie Bodenbewegun-
gen erheblich vorgepragt. Aufgrund der friiheren Nutzung handelt es sich weiterhin um einen
Altstandort im Sinne des § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG gem. der Stellungnahme des Regie-
rungsprasidiums Giel3en im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung.

Fur das Gelande liegen bereits eine Erstbewertung kontaminationsverdachtiger Flachen so-
wie orientierende umwelttechnische Untersuchungen fir Teilbereiche vor. Diese Untersu-
chungen ermoglichen nach der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Giel3en jedoch
keine flachendeckende altlastenfachliche Bewertung des Gesamtgelandes. Aufgrund der
Vornutzung, bekannter Kontaminationsverdachtsflachen und bereits festgestellter und besei-
tigter Belastungen kénnen weitere Verunreinigungen des Bodens, der Bodenluft oder des
Grundwassers nicht vollumfanglich ausgeschlossen werden.
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Im Zuge der geplanten gewerblichen Entwicklung sind bodeneingreifende Arbeiten sowie der
Ruckbau vorhandener Anlagen, technischer Einrichtungen und befestigter Flachen zu erwar-
ten. Die bodenschutz- und altlastenfachliche Baubegleitung dient dazu, Auffalligkeiten frih-
zeitig zu erkennen, Boden- und Ruckbaumaterialien fachgerecht zu untersuchen, zu separie-
ren, zu verwerten oder zu entsorgen und erforderliche Abstimmungen mit der zustandigen
Bodenschutzbehoérde sicherzustellen.

Die Festsetzung gewabhrleistet zudem, dass erforderliche Untersuchungen, Bewertungen und
Freimessungen vorab fir das Gesamtgelande bzw. fur Teilflachen oder abschnittsweise
baubegleitend durchgefiihrt werden konnen. Sie tréagt damit zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf Boden und Grundwasser bei und unterstiitzt die Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB.

Textfestsetzung Il a. Nr. 12.2-12.5

12.2 Die Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

12.3 Auf offentlichen und privaten Flachen diurfen auRerhalb von Gebauden nur voll abge-
schirmte Leuchten, die nicht Uber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand
nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben
abgegebener Lichtanteil) eingesetzt werden. Die Beleuchtungsstarken sind auf max. 5
Lux fur Weg- und Zugangsbeleuchtung und auf max. 10 Lux fur Hof- und Parkplatzbe-
leuchtung zu begrenzen. Es sind niedrige Lichtpunkth6hen zu wahlen. Verwendet wer-
den durfen nur Leuchtmittel ohne UV-Licht-Anteil und mit einem geringen Anteil an
Blaulicht wie bernsteinfarbene bis warmweile LED (Orientierung: Farbtemperatur
1.700 bis max. 3.000 Kelvin).

12.4 Bei nachtlicher Beleuchtungspflicht (z. B. aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten auf der
Grundstucksfreiflache) gelten die zuvor genannten Vorgaben, sofern keine anderen
notwendigen Regelungen entgegenstehen.

12.5 Befestigungen fur Stellplatze, Zufahrten zu Stellplatzen, Wege etc. sind nur in wasser-
durchlassiger Ausfuhrung (Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil, Rasensteine,
Schotterrasen o. &.) zuldssig, sofern bodenschutz- und altlastenfachliche sowie was-
serwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen der Vermeidung und Minderung von Eingriffen in Boden, Natur
und Landschaft sowie der Sicherung 6kologisch wertvoller Strukturen innerhalb des Plange-
bietes. Die Vorgaben zur Auf3enbeleuchtung reduzieren Lichtemissionen und vermeiden Be-
eintrdchtigungen nachtaktiver Tierarten sowie angrenzender Wald-, Geholz- und Malinah-
menflachen. Die wasserdurchlassige Ausfihrung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen
dient der Reduzierung des Oberflachenabflusses / Abflussverzogerung sowie der Minderung
zusatzlicher Versiegelungswirkungen.
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Textfestsetzung Il a. Nr. 12.6

12.6 Die Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft werden gemaf3 Eintrag im zeichnerischen Teil unter M1, M2, M3
und M4 festgesetzt. Die Durchflihrung der MaflRnahmen erfolgt entsprechend den nach-
folgenden Vorgaben, den Darstellungen des Griunordnungsplans ,Malinahmen® sowie
den detaillierten Malnahmenbeschreibungen des Umweltberichts mit integriertem
landschaftspflegerischem Planungsbeitrag.

Malnahme M1

Erhalt des wertvollen Eichenbestandes und vereinzelter Buchen, Flache: ca. 13.989 m2
Mla: Baumpflege reduziert auf Verkehrssicherungspflicht

M1b: Totholzverbleib innerhalb der Gehdlzflache

MaRnahme M2
Nattrliche Waldentwicklung durch Sukzession, Flache: ca. 18.197 m2
M2a: Einbeziehung heimischer Bestandsbdume

M2b: Totholzverbleib auf der Flache bei Féllungen im Zuge der Verkehrssicherungs-
pflicht

MaRnahme M3

Schaffung eines gestuften Waldrandes mit offenen Wiesenflachen /Krautsdumen, ca.
463 Ifm

M3a: Bekdmpfung der Brombeere durch Mulchen

M3b: Gestufter Pflegeschnitt (je ein Drittel Streckenabschnitt pro Jahr, ergibt vollstan-
digen Ruckschnitt innerhalb von 3 Jahren, Gesamtlange ca. 463 Ifm)

M3c: Rodung von Gehdlzen am oberen Rand (10 m Breite) zur A3
M3d: Offenhaltung der Wiese durch 1 x Schnitt / Jahr

MaRnahme M4

Anlegen mehrerer kleiner Flachgewasser zur Feuchtbiotopentwicklung (Mulden, Tim-
pel) in den offenen Wiesenbereichen der MaBnahmenflache, Flache: ca. 155 m2

M4a: Baggern mehrerer Mulden und Tumpeln, Verdichtung des Untergrunds und Ein-
bau einer 30 cm starken Tonabdichtung

M4b: Gewasserrandbepflanzung durch Translokation von standorttypischen Gewas-
serpflanzen aus den Feuchtbiotopen/Wasserbecken des Plangebietes

M4c: Gewdasserrandgestaltung mit nattrlichen Stein- und Holzmaterialien
MA4d: Pflegeschnitt zur Offenhaltung der Gewasser

Begriindung:

Die festgesetzten MalRnahmenflachen M1 bis M4 dienen der Vermeidung, Minimierung und
dem Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft. Sie
sichern den vorhandenen wertvollen Gehélz- und Eichenbestand, erméglichen eine naturna-
he Waldentwicklung, entwickeln gestufte Waldrandbereiche mit Wiesen- und Krautsaumen
und schaffen zusatzliche Feuchtbiotope in Form von Mulden und Tumpeln. Art, Umfang und
Zielsetzung der MafRnahmen ergeben sich aus dem Umweltbericht mit integriertem land-
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schaftspflegerischem Planungsbeitrag dem Grinordnungsplan ,MafRnahmen® und des Arten-
schutzrechtlichem Fachbeitrags. Durch die Festsetzung wird die dauerhafte Sicherung, Pfle-
ge und Entwicklung der MaRnahmenflachen gewahrleistet.

Textfestsetzung Il a. Nr. 12.7

12.7 Zur Vermeidung von Vogelschlag sind Glasflachen und Glasfassaden mit einer Grol3e
von mehr als 10 m2 mit geeigneten, fir Vogel wahrnehmbaren Oberflachen auszufih-
ren.

Hierzu zahlen insbesondere:
o reflexionsarme Glasflachen mit einem Reflexionsgrad von max. 15 %,
e transluzente, mattierte, eingefarbte oder strukturierte Glasflachen,
e Sandstrahlungen oder Siebdrucke,
o fir Vogel sichtbare Markierungen oder Folien,
o feste, vorgelagerte Konstruktionen wie Rankgitter oder Begriinungen.

Begrindung:

Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, wild lebende Vdgel zu
toten oder zu verletzen. Kollisionen an Glasflachen stellen ein signifikant erhéhtes Totungsri-
siko dar, was eine Vermeidungsmal3nahme erforderlich macht.

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung soll sicherstellen, dass Glasflachen so gestaltet
werden, dass das Risiko der Vogelkollision minimiert wird, indem die Flachen in einer fir
Vogel sichtbaren Art gestaltet werden.

3.1.13 Anpflanzen und Erhalt von BAumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Textfestsetzung Il a. Nr. 13.1-13.5

13.1 Im Baugebiet ist je angefangenen 400 m2 nicht durch bauliche Hauptanlagen tberbau-
bare Grundstiicksflache mindestens 1 einheimischer Baum gem. Pflanzliste zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 30 % des nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksanteils sind mit einheimischen Strauchern gem. Pflanzliste zu bepflanzen.

13.2 Die Baumstandorte sollen so gewahlt werden, wie es durch die zukinftigen Einfahrten
zu den Grundstucken und Gebauden, die Verkehrsregelung, notwendige Funktionsfla-
chen (z.B. Feuerwehrbewegungs- und Feuerwehraufstellflachen) und die bestehenden
und geplanten Leitungen moglich sein wird, um die freie Entfaltung und Entwicklung
der Gehdlze zu ermdglichen.

13.3 Baumscheiben bei Einzelb&dumen sind mit einer MindestgrofRe von 2,0 m x 2,0 m her-
zustellen und dauerhaft offen zu halten. Bei durchgehenden Baumstreifen ist eine Min-
destbreite von 2,0 m dauerhaft vorzusehen. Bei Baumpflanzungen innerhalb befestig-
ter Flachen sind im Bereich der Tragschichten Baumquartiere mit durchwurzelbarem
Substrat von mindestens 12 m?3 je Baum herzustellen.

13.4 Samtliche Baumpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen.
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13.5 Fur die Gehdlzpflanzungen gelten folgende Festlegungen und Mindestgré3en:
Grol3kronige Baume: 3 x verpflanzt, STU (Stammumfang) 16/18.

Strauchpflanzungen 2 — 3 x verpflanzt, Mindesthéhe 125 — 150 cm, Pflanzabstande
von durchschnittlich 1,5 - 2,5 m.

Pflanzliste 1: Heimische Laubbdume Pflanzliste 2. Heimische Straucher
deutscher Name  botanischer Name | deutscher Name  botanischer Name
Bergahorn Acer pseudoplatanus | Hasel Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Roter Holunder Sambucus racemosa
Rotbuche Fagus sylvatica Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Eberesche Sorbus aucuparia Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Winterlinde Tilia cordata Blutroter Hartriegel ~ Cornus sanguinea
Sommerlinde Tilia platyphyllos Hunds-Rose Rosa canina
Obstbaumhochstamme in Sorten Eingriffl. Weil3dorn  Crataegus monogyna
Begriindung:

Mit den getroffenen Festsetzungen sollen das Ortshild, das Mikroklima, der Artenschutz so-
wie die Okologische Qualitdt des Plangebiets gestérkt und potentielle Beeintrachtigungen
mdoglichst vermieden oder reduziert werden. Durch die Festsetzung der PflanzmaRRnhahmen
wird ein Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas, zur Férderung der Biodiversitat, Vernet-
zung sowie zur 6kologischen Aufwertung geleistet.

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

3.2.1 Gestaltung von Einfriedungen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen Il ¢. Nr. 1.1

Es sind ausschlieBBlich offene Grundstiickseinfriedungen mit einer maximalen Héhe von 2,0
m zulassig. Ein Bodenabstand zwischen Einfriedungsunterkante und Erdboden von mindes-
tens 10 cm ist einzuhalten. Strauchhecken in Verbindung mit Z&unen sind als Grundstiick-
seinfriedung zu bevorzugen.

Begriindung:
Die bevorzugte Kombination von Strauchpflanzungen mit Zaunen unterstitzt zusatzlich 6ko-

logische Zielsetzungen, indem sie Lebensrdume fir Insekten und Kleintiere schafft und zur
Durchgrinung des Siedlungsraums beitragt. Der gewahlte Abstand zwischen Einfriedungs-
unterkante und Erdboden von mindestens 10 cm ermdéglicht das Durchqueren von kleinen
und mittelgrof3en S&ugern.

3.2.2 Werbeanlagen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen Il c. Nr. 1.2

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen durfen Werbeanlagen bis zu einer maxima-
len H6he von 15,0 m errichtet werden; aufRerhalb der tGiberbaubaren Grundsticksflachen sind
Werbeanlagen nur bis zu einer H6he von 3,0 m zuldssig. Die Bestimmung der maximalen
Hohe erfolgt bezogen auf die Hohe der StralRengradiente (unterer Bezugspunkt) im Bereich
der dem Baugrundstiick erschlieBungstechnisch zugeordneten offentlichen Verkehrsflache;
gemessen wird dabei in der Mitte der straenseitig orientierten Gebaudefassade. Beleuchte-
te Werbeanlagen, insbesondere hinterleuchtete, selbstleuchtende oder angestrahlte Werbe-
anlagen, sind unzulassig.
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Begriindung:
Die Festsetzungen zu Hohe und Ausgestaltung von Werbeanlagen dienen der Sicherung

eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes. Mit der Begrenzung auf maximal 15,0
m innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird gewahrleistet, dass Werbeanlagen
maf3stablich an die zuldssige Gebaudehdhe angepasst bleiben und nicht eigenstéandig das
Orts- und Landschaftsbild der Umgebung dominieren. Hierdurch werden mdgliche Sichtbe-
ziehungen zur Ortsgemeinde Goérgeshausen vermieden und das Landschaftsbild nicht nach-
teilig gestort.

Der Ausschluss beleuchteter, hinterleuchteter und selbstleuchtender Werbeanlagen tragt zur
Vermeidung von Lichtimmissionen bei, die negative Auswirkungen auf nachtaktive Tierarten
haben kénnen. Zugleich wird damit einer Ablenkung von Verkehrsteilnehmern entgegenge-
wirkt. Insgesamt unterstiitzen die Festsetzungen eine geordnete Werbeanlagenstruktur, re-
duzieren visuelle Stérungen und vermeidet eine unerwinschte Fernwirkung des Gewerbe-
gebietes.

3.3 Hinweise
3.3.1 Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstéande, z.B. Scherben, Steingerate und Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege,
Hessenarchéologie oder der unteren Denkmalschutzbehdérde zu melden. Funde und Fund-
stellen sind gem. 8 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise zu schitzen.

3.3.2 Artenschutz

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

Rodungen
Zur Vermeidung von Verbotstatbestidnden des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG dirfen Rodungen und

Baufeldfreimachungen lediglich auRerhalb der Brutzeit in der Zeit vom 1. Oktober bis zum
28./29. Februar eines Jahres durchgefiihrt werden.

Sicherung angrenzender Gehdlze vor Beeintréchtigungen

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung der Brutstatten in den umliegenden Gehdlzstrukturen
durch die geplante Bebauung, sind diese vor Beeintrachtigungen zu sichern, soweit das Bau-
feld ndher als 5,00 m heranriickt.

Beleuchtung
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wildlebender Tiere ist gem. § 39 BNatSchG bei der

Verwendung von Mastleuchten ausschlief3lich die Installation von LED-Leuchten oder ver-
gleichbaren insektenfreundlichen Leuchtmitteln mit geschlossenem Gehduse und gerichte-
tem Licht ohne UV-/Blauanteil im Bereich der ErschlielBung (Stralenbeleuchtung) erlaubt.

3.3.3 Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt ber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftli-
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che Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz WHG vom 31. Juli 2009
BGBI. | S. 2585, das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 409) geandert worden ist. Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem es
anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (8 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz HWG). Aufgrund der frihe-
ren Nutzung des Plangebietes ist die Niederschlagswasserbewirtschaftung vorrangig Uber
eine zentrale Erfassung, Behandlung, Rickhaltung und gedrosselte Ableitung vorgesehen;
eine Versickerung von Niederschlagswasser kommt nur in Betracht, sofern eine unschadli-
che Versickerung nachgewiesen werden kann.

3.3.4 Grundwasserschutz

Sofern fur das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, oder durch die Tiefbau-
arbeiten ein Aufstauen, Absenken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist hierflr
ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehorde erforderlich.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschlisse hergestellt werden, die
sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des
Grund-wassers auswirken koénnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beach-
ten.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen
wird, ist dies der zusténdigen Behorde gemanl § 49 Abs. 2 WHG unverziglich anzuzeigen.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Tiefeneingriffe vorgesehen werden (insb.
geothermische Anlagen), so kann hierfiir ggf. ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis
durch die zusténdige Wasserbehorde erforderlich sein.

3.3.5 Bodenschutz / Altlasten

Das Plangebiet umfasst Flachen eines ehemaligen Treibstoffdepots. Bei Eingriffen in den
Boden sowie beim Riickbau vorhandener baulicher Anlagen und versiegelter Flachen sind
die bodenschutz- und abfallrechtlichen Anforderungen zu beachten. Bei Auffélligkeiten, ins-
besondere Verfarbungen, Geruch, Fremdbestandteilen oder sonstigen Hinweisen auf Verun-
reinigungen, ist die zustandige Bodenschutzbehdérde unverziiglich zu beteiligen.

3.4 Gesamtwirdigung der Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Obere Heide“ ermdglichen in ihrem Zusammen-
spiel die nachhaltige, konfliktfreie Entwicklung von Gewerbegebietsflachen. Die getroffenen
Festsetzungen lenken die Bebauung und die ErschlieBung gestalterisch, funktional und dko-
logisch gem. den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Elz sowie den Zielen des § 1
BauGB. Planungsrechtliche Konflikte sind nach jetzigem Stand nicht zu erkennen. Grenzab-
stande zu den Nachbarn werden eingehalten. Die Vergabe der Grundstiicke erfolgt durch die
Gemeinde Elz, wodurch eine gezielte Steuerung der Ansiedlungen im Sinne der stadtebauli-
chen Zielsetzung ermdglicht wird. Durch die abgestimmte Auswahl geeigneter Betriebe kann
nachbarschatftliches Konfliktpotenzial bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden.

4 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet wird Uber die LandstralRe L 325 auf rheinland-pfalzischer Seite, die L 3447
auf hessischer Seite sowie Uber die bestehende ErschlieBungszufahrt des ehemaligen De-
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pots erschlossen. Die vorhandene Zufahrt soll kiinftig der ErschlieBung des Gewerbegebie-
tes fir Feuerwehr, Millfahrzeuge, Betriebe, Arbeithehmer und Besucher dienen.

Legenge
frezuhaltendes Sichtfeld 100 kmih

B[] e RAL 12 Rotine tarcie Aniage
von Landstragen

Gundage

- Luneilg Unmagstablich
(Google Eartn Pro)

- RAL 12 Richtinie fir die Anlage
von Landstraten

Proje Beoauungsplan *Overe Heice" Eiz
Plan  Sicnifelder L35
M unmadstadlich

B staro  Juiz0zs

Da es sich um eine bereits bestehende Zufahrt handelt, wurde deren verkehrliche Nutzbar-
keit im Zuge der Planung erneut Uberprift. Hierbei wurden insbesondere die freizuhaltenden
Sichtfelder im Bereich der Anbindung an die L 325 unter Beriicksichtigung der zuldssigen
Geschwindigkeit von 100 km/h gemal RAL 2012 geprift. Die erforderlichen Sichtfelder kén-
nen grundsatzlich gewahrleistet werden.

Zur dauerhaften Sicherstellung der Verkehrssicherheit sind die Sichtfelder von sichtbehin-
derndem Bewuchs und sonstigen Hindernissen freizuhalten. Hierfur sind regelméaRige Pfle-
ge- und Ruckschnittmalinahmen im Bereich der stralenbegleitenden Gehdlz- und Rand-
strukturen erforderlich.

Innerhalb des Plangebietes ist zur innerlichen ErschlieBung eine offentliche StralRenver-
kehrsflache festgesetzt. Die Wendeanlage fur Sattelziige, Feuerwehr, Millabfuhr etc. ausrei-
chend dimensioniert. Bereits in der Planung wird beriicksichtigt, dass uber die interne Er-
schlieBungsstralie eine Anbindung des von der Ortsgemeinde Goérgeshausen zu entwickeln-
den Gewerbegebietes ermdglicht wird. Dadurch kdnnen Synergieeffekte zwischen beiden
Gewerbegebieten geschaffen werden. Durch die Festsetzung eines Forstweges innerhalb
des Plangebietes wird den Anforderungen der Forstwirtschaft/Walderhalt und Pflegemdglich-
keiten Rechnung getragen. Der endgultige Vollzug des Ausbaus und der Nutzung wird spa-
ter im Rahmen der Fachplanung bzw. des Ausbaus festgelegt.

Die nachstgelegene Haltestelle des o6ffentlichen Personennahverkehrs befindet sich inner-
halb der Ortslage Gorgeshausen. Eine unmittelbare fuBlaufige Anbindung des Plangebietes
an diese Haltestelle besteht derzeit nicht. Die aul3ere verkehrliche ErschlieBung des Plange-
bietes wird Uber die bestehende Zufahrt sichergestellt. Eine mogliche Verbesserung der ful3-
laufigen Anbindung oder des OPNV-Angebotes kann bei entsprechendem Bedarf auRRerhalb
des Bauleitplanverfahrens mit den zustandigen Stellen abgestimmt werden.

5 Ver-und Entsorgung
5.1 Wasserversorgung, Loschwasserversorgung (Brandschutz)

Trinkwasserversorgung

Das ehemalige Depotgelande wurde in der Vergangenheit Giber einen Trinkwasserbrunnen in
der Ortsgemeinde Hambach versorgt. Diese Versorgungsstruktur besteht nicht mehr, sodass
fur das Plangebiet eine neue Wasserversorgung erforderlich ist.

Die Wasserversorgung des geplanten Gewerbegebietes soll grundsatzlich tber die Ortsge-
meinde Gorgeshausen bzw. die Verbandsgemeindewerke Montabaur erfolgen. Die Gemein-
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de Elz befindet sich hierzu in Abstimmung mit der Ortsgemeinde Gdrgeshausen sowie der
Verbandsgemeinde Montabaur bzw. den Verbandsgemeindewerken. In den gefiihrten Ge-
sprdchen wurde mitgeteilt, dass seitens der Ortsgemeinde Goérgeshausen bzw. der Ver-
bandsgemeindewerke Montabaur eine Trinkwasserversorgung mit einer Kapazitéat von bis zu
80 m3 pro Tag grundsétzlich bereitgestellt werden kann. Hierbei ist zu beachten, dass ca. 30
m? flr das Plangebiet ,Auf der Wacht" in Gérgeshausen sowie ca. 50 m?® fir das Plangebiet
,Obere Heide“ vorgesehen sind. Im Rahmen der eigenen Bauleitplanung zur Entwicklung
eines Gewerbegebietes beriicksichtigt die Ortsgemeinde Gorgeshausen zudem kumulieren-
de Anschlussbedarfe, sodass eine abgestimmte Dimensionierung der Versorgungskapazita-
ten und Leitungsfuihrung fur beide Vorhaben erméglicht werden kann.

Die hierfiir erforderlichen technischen, rechtlichen und wirtschaftlichen Regelungen, insbe-
sondere zu Anschluss, Leitungsfihrung, Versorgungskapazitaten, Kostenverteilung, Betrieb
und Unterhaltung, werden zwischen der Gemeinde Elz, der Ortsgemeinde Goérgeshausen
sowie der Verbandsgemeinde Montabaur bzw. den Verbandsgemeindewerken vertraglich
geregelt und gesichert. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die Wasserversorgung des ge-
planten Gewerbegebietes dauerhaft und rechtssicher erfolgen kann.

Loschwasserversorgung (Brandschutz)

Die abschlieRende Ldschwasserversorgung ist im Rahmen der ErschlieBungs- und Ausfih-
rungsplanung sowie im jeweiligen bauordnungsrechtlichen Verfahren nachzuweisen. Es
kénnen noch keine abschlieenden Angaben zum tatsdchlich verfiigbaren Leitungsdruck,
zur Leistungsfahigkeit der kinftigen Leitungsverbindung sowie zur konkret verfligbaren
Loschwassermenge getroffen werden. Der erforderliche Ldschwasserbedarf ist unter Be-
ricksichtigung der zulassigen gewerblichen Nutzung und der jeweils maR3geblichen techni-
schen Regelwerke, insbesondere des DVGW-Arbeitsblattes W 405, zu ermitteln und mit den
zustandigen Fach- und Genehmigungsbehdrden abzustimmen.

Sollte sich im Rahmen der weiteren technischen Planung oder im bauordnungsrechtlichen
Verfahren herausstellen, dass die erforderliche Loschwassermenge oder der notwendige
Leitungsdruck uber das offentliche Trinkwassernetz nicht vollstandig bereitgestellt werden
kann, sind Objektbezogen ergdnzende MalRnahmen innerhalb des Plangebietes vorzusehen.
Hierzu kommen insbesondere Ldschwasserzisternen, Léschwasserbehdlter oder sonstige
geeignete technische Anlagen zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung in Betracht.

Die Stellungnahme des Kreisausschuss des Landkreises Limburg-Weilburg — Fachbereich
Gefahrenabwehr im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung enthalten Hinweise zu Brand-
schutz, Hilfsfrist, Léschwasserversorgung sowie zu den erforderlichen Verkehrsflachen fur
Feuerwehr und Rettungskrafte. Diese Belange werden im Rahmen der weiteren Erschlie-
Bungsplanung, der vertraglichen Regelungen sowie der bauordnungsrechtlichen Prifung
bertcksichtigt.

Hilfsfrist

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Grenzbereich zur Ortsgemeinde Gor-
geshausen ist absehbar, dass die gesetzliche Hilfsfrist durch die Feuerwehr der Gemeinde
Elz nicht in gleicher Weise wie in den innerdrtlichen Bereichen sichergestellt werden kann.
Nach den bisherigen interkommunalen Vorabstimmungen kommt daher eine Einbindung der
ortlich naher gelegenen Feuerwehr der Ortsgemeinde Gdrgeshausen in Betracht. Die orga-
nisatorischen, rechtlichen und einsatztaktischen Rahmenbedingungen, insbesondere Alar-
mierung, Zustandigkeiten, Kostenregelungen und Zusammenarbeit mit den zusténdigen
Leitstellen und Brandschutzdienststellen, sind auBerhalb des Bauleitplanverfahrens vertrag-
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lich bzw. durch entsprechende Vereinbarungen zwischen den beteiligten Kommunen und
zustandigen Stellen zu regeln und zu sichern.

5.2 Abwasserentsorgung

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde Montabaur wurde das ehemalige Depotgelande in
der Vergangenheit Uber einen Mischwasserkanal entwdssert. Das anfallende Nieder-
schlagswasser wurde in der Ortsgemeinde Hambach in einen Vorfluter eingeleitet. Diese
frihere Entsorgungsstruktur ist teilweise noch vorhanden, entspricht jedoch nicht mehr den
heutigen wasserwirtschaftlichen Anforderungen und ist fur die geplante gewerbliche Entwick-
lung nicht vollumfanglich nutzbar. Fir das Plangebiet ist daher eine neue Abwasserinfra-
struktur herzustellen bzw. die vorhandene Infrastruktur entsprechend zu ertiichtigen.

Gemal 8§ 55 Abs. 2 WHG sollen neue Baugebiete grundsatzlich im Trennsystem erschlos-
sen werden. Fir das Plangebiet wurde daher eine Voruntersuchung zur Niederschlagswas-
serbewirtschaftung durch ein Fachplanungsbiiro durchgefiihrt und auf dieser Grundlage ein
Entwasserungskonzept entwickelt. Das Konzept sieht eine ErschlieBung im Trennsystem
vor.

Das anfallende Schmutzwasser soll iber eine Pumpleitung dem bestehenden Mischwasser-
kanal in Gérgeshausen und hiertiber der bestehenden Klaranlage sidlich von Gérgeshausen
zugefuihrt werden. Die Gemeinde Elz fuhrt hierzu Abstimmungsgesprache mit der Ortsge-
meinde Gorgeshausen sowie der Verbandsgemeinde Montabaur bzw. den Verbandsge-
meindewerken. Nach den bisherigen Abstimmungen ist eine Anschlussmdglichkeit an die
bestehende Entsorgungsinfrastruktur grundsatzlich méglich. Fir das geplante Gewerbege-
biet stehen nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen hydraulische Anschlussmoglichkeiten;
die frachtmafige Eignung ist bei entsprechenden Betrieben tUber Schmutzfrachtberechnun-
gen nachzuweisen. Die Klaranlage verfugt Uber ein mdgliches Aufnahmevolumen von etwa
50 bis 80 m3 Abwasser pro Tag aus dem geplanten Gewerbegebiet.

Bei personalintensiven Betrieben oder Betrieben mit erhdhtem Abwasseranfall bzw. beson-
deren Schmutzfrachten ist im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungs- bzw. Entwasse-
rungsplanung eine Schmutzfrachtberechnung vorzulegen. Hierdurch kénnen die Einleitungs-
kapazitaten und die Leistungsfahigkeit der Klaranlage im Einzelfall geprift werden.

Die fur die Schmutzwasserentsorgung erforderlichen technischen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Regelungen, insbesondere zu Anschluss, Leitungsfiihrung, Nutzung vorhandener Ent-
sorgungsanlagen, Kostenverteilung, Betrieb und Unterhaltung, werden zwischen der Ge-
meinde Elz, der Ortsgemeinde Goérgeshausen sowie der Verbandsgemeinde Montabaur
bzw. den Verbandsgemeindewerken vertraglich geregelt und gesichert. Hierdurch wird ge-
wabhrleistet, dass die Abwasserentsorgung des geplanten Gewerbegebietes dauerhaft und
rechtssicher erfolgen kann. Im Hinblick auf die benachbarten gewerblichen Entwicklungsab-
sichten der Ortsgemeinde Gorgeshausen sind dabei auch mdogliche kumulierende An-
schlussbedarfe zu bertcksichtigen, um eine abgestimmte Dimensionierung der Entsor-
gungskapazitaten und der Leitungsfiihrung zu ermdglichen.

Das Niederschlagswasser wird getrennt erfasst und Giber Regenwasserkanéle einer im sid-
Ostlichen Bereich des Plangebietes vorgesehenen Flache fur die Regenwasserbehandlung
und -rickhaltung zugefiihrt. Behandlungsbediirftige Niederschlagsabfliisse sind in einer den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden Niederschlagswasserbehand-
lungsanlage zu reinigen und anschlieBend in einem ausreichend dimensionierten Regen-
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ruckhaltebecken zwischenzuspeichern. Die Ableitung erfolgt gedrosselt in Richtung des Kel-
terbaumbachs.

Auf dezentrale Versickerungsanlagen sowie auf private Regenriickhaltesysteme als mal3-
geblichen Bestandteil der Niederschlagswasserbewirtschaftung wird verzichtet. Hintergrund
ist die friihere Nutzung des Plangebietes als Treibstoffdepot sowie die damit verbundene
bodenschutzfachliche Vorsorge. Da mdgliche Bodenbelastungen oder lokale Verunreinigun-
gen im Bereich der ehemaligen Nutzungs- und Infrastrukturflachen nicht vollstandig ausge-
schlossen werden kénnen, soll eine gro3flachige bzw. ungeregelte Versickerung von Nieder-
schlagswasser in den Untergrund und damit in Richtung Grundwasser weitgehend vermie-
den werden. Das anfallende Niederschlagswasser wird daher zentral gefasst, vor der Einlei-
tung behandelt, zurlickgehalten und anschliel3end gedrosselt dem Vorfluter zugefihrt.

Die zentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung trégt zugleich den wasserwirtschaftlichen
Anforderungen an den Schutz des Kelterbaumbachs sowie der unterliegenden Ortslage
Hambach Rechnung. Im Rahmen der bisherigen Abstimmungen wurde auf die besondere
Sensibilitdt des Vorfluters sowie die Starkregen- und Hochwasserproblematik in der Ortslage
Hambach hingewiesen. Die weitere Planung ist daher darauf auszurichten, die Rickhaltung
moglichst wirksam auszugestalten und die Einleitung in den Kelterbaumbach entsprechend
zu drosseln.

Die konkrete Dimensionierung der Niederschlagswasserbehandlung, der Regenriickhaltung
und des zulassigen Drosselabflusses erfolgt im Rahmen der wasserrechtlichen bzw. techni-
schen Genehmigungsplanung in Abstimmung mit der zustandigen Genehmigungsbehorde
im wasserrechtlichen Verfahren. Hierbei sind insbesondere die Leistungsfahigkeit des Vorflu-
ters, die zulassige Einleitmenge sowie die Anforderungen an die Niederschlagswasserbe-
handlung und Rickhaltung zu bertcksichtigen. Fur die Einleitung in den Kelterbaumbach ist
eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Im Rahmen ihrer eigenen Bauleitplanung zur Entwicklung eines Gewerbegebiets beriicksich-
tigt die Ortsgemeinde Gorgeshausen zudem kumulierende Anschlussbedarfe, sodass eine
abgestimmte Dimensionierung der Entsorgungskapazitdaten und Leitungsfiihrung fir beide
Vorhaben bertcksichtigt werden kann.

5.3 Stromversorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes mit Strom kann tber einen Anschluss aus der Ortsge-
meinde Gorgeshausen erfolgen. Aktuell besteht bereits eine ErschlieBung aus der Ortsge-
meinde heraus. Fur die Stromversorgung in der Ortsgemeinde ist die Energieversorgung
Mittelrhein (evm) zustandig.

Die Syna GmbH ist gemaR Stellungnahme aus der friihzeitigen Beteiligung nicht Energiever-
sorgerin des Geltungsbereiches. Die Netzanbindung des Plangebietes ist daher zunachst
grundsatzlich Uber die Versorgungsstruktur der Ortsgemeinde Goérgeshausen zu prifen und
im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu konkretisieren.

Konkrete Aussagen zur verfigbaren Anschlussleistung, zu erforderlichen Netzverstarkungen
oder zu notwendigen Neuanschlissen kdnnen auf Ebene der Bauleitplanung nicht abschlie-
Rend getroffen werden, da diese vom spateren Leistungsbedarf der gewerblichen Nutzungen
abhangen. Die technischen Anforderungen sind daher im Zuge der ErschlieBungsplanung
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und konkreter Netzanschlussanfragen mit dem zustandigen Energieversorgungsunterneh-
men abzustimmen.

Die erforderlichen technischen, rechtlichen und wirtschaftlichen Regelungen sind mit den
zustandigen Netzbetreibern und den beteiligten Kommunen abzustimmen und, soweit erfor-
derlich, vertraglich zu sichern.

5.4 Abfall

Erzeugte Abfélle sind ordnungsgemalf zu entsorgen. Die Millentsorgung wird Uber die inner-
liche ErschlieBung des Plangebietes mit Zufahrt Gber die Landstrafl3e L325 (Rheinland-Pfalz),
L3447 (Hessen) sichergestellt. Die Wendeanlage (erfullt die mind. Anforderungen fur 3-
Achsige Millfahrzeuge gem. RAS) im Plangebiet ist ausreichend dimensioniert.

6 Berlcksichtigung landschaftspflegerischer und artenschutz-
rechtliche Belange
6.1 Umweltbericht / Umweltprifung

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 Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen
ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau ein-
geleitet wurde.

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

6.2 Eingriffsregelung

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

Fir das Plangebiet wurde die verbal-argumentative Eingriffsbewertung gewéhlt. Die Be-
schreibung der Ausgangssituation, Eingriffe sowie Vermeidungs- und Minimierungsmal-
nahmen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

6.3 Artenschutz

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung wurden die Lebensraumpotentiale der be-
sonders geschitzten europdischen Vogelarten und Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie er-
mittelt und auf die Betroffenheit von Verbotstatbestédnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG im Zu-
sammenhang der Projektwirkungen untersucht.

Das Plangebiet wurde 2024 und 2025 an zahlreichen Terminen auf das vorhandene Artenin-
ventar untersucht. Die Prifungen wurden nach dem Leitfaden fur die artenschutzrechtliche
Prifung in Hessen durchgefiihrt. Das Ergebnis ist im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
detailliert beschrieben. Eine Betroffenheit fur Vdgel ist festzustellen. Die Darstellung der Un-
tersuchungsergebnisse sowie die daraus abzuleitenden Maflinahmen sind dem artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen. Unter Beachtung und Ausfihrung der natur- und ar-
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tenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichmalinahmen ist eine Verletzung der Ver-
botstatbestande gem. § 44 BNatSchG auszuschliel3en.

7 Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz
7.1 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewasser / Starkregen

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht
direkt berthrt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine natirlichen Oberflachengewasser. In den Be-
tonwannen des ehemaligen Treibstoffdepots sammelt sich in einigen Becken temporar Was-
ser, meist bis zu einer Einstautiefe von max. 50 cm an. 2 Becken sind dauerhaft wasserfiih-
rend. Der Wasserspiegel variiert zwischen 40 cm und 100 cm.

Gemal der Starkregenhinweiskarte des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) liegt das Plangebiet innerhalb eines Gebietes mit erhdhter Starkre-
gengefahrdung und nicht erhdhter Vulnerabilitat.

1
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Abbildung 13: Ausschnitt Kommunale FlieBpfadkarte fir das Plangebiet, Quelle: Starkregenviewer Hessen HLNUG, 2025

Gem. der Kommunalen Flie3pfadkarte des HLNUG liegt das Plangebiet auRerhalb des Ge-
fahrdungsbereichs. Die Ausgewiesenen FlieRBpfade innerhalb und im angrenzenden Bereich
zum Plangebiet befinden sich in erster Linie im Bereich der befestigten Fahrwege sowie den
vorhandenen Entwéasserungsgraben.

Durch die Entwicklung des Plangebietes werden sich die FlieRpfade und Fliel3richtungen von
Niederschlagswassern andern. Sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich sind die
natirlichen und neu entstehenden FlieRBpfade planerisch zu berlcksichtigen. Es ist sicherzu-
stellen, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf nachgelagerte Grundstiicke entstehen.
Zur Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers ist im suddstlichen Bereich des
Plangebietes eine zentrale Flache fur die Regenwasserbehandlung und -riickhaltung vorge-
sehen. Das Niederschlagswasser soll dort gesammelt, soweit erforderlich vorbehandelt, in
einem Regenrickhaltebecken zwischengespeichert und anschlieend gedrosselt in Richtung
Kelterbaumbach abgeleitet werden (siehe Punkt 5.2). Starkregenereignisse sind im Rahmen
der ErschlieBungsplanung nach den geltenden gesetzlichen Vorgaben vorzunehmen und die
erforderlichen Ruckhalte- und Entwasserungseinrichtungen entsprechend zu dimensionie-
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ren. Objektschutzbezogene Malinahmen obliegen den jeweiligen Grundstuckseigentimern
im Rahmen ihrer individuellen Projektplanung.

7.2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in keine Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Die n&chst-
gelegenen Schutzgebiete in Hessen befinden sich ca. 2,5km entfernt am Siedlungsrand der
Gemeinde Elz. In Rheinland-Pfalz befindet sich ca. 1,1 km 6stlich das nachstgelegene Trink-
wasserschutzgebiet.

8 Kampfmittel

Informationen Uber Kampfmittel liegen der Gemeinde Elz nicht vor. Gemal3 der im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahme des Regierungsprasidiums
Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen, liegen fur das Plangebiet aussage-
fahige Luftbilder vor. Die Auswertung ergab keinen begriindeten Verdacht auf das Vorhan-
densein von Bombenblindgangern; eine systematische Flachenabsuche ist daher nicht er-
forderlich.

Sollten im Zuge von Bauarbeiten entgegen den vorliegenden Erkenntnissen kampfmittelver-
dachtige Gegenstande aufgefunden werden, ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu
verstandigen.

9 Altablagerungen, Altlasten, Bergbau

Auf dem Grundstiick in Elz, Gemarkung Elz, Flur 11, Flurstiick 3, befand sich gemeinsam mit
Flachen in Gorgeshausen (Rheinland-Pfalz) ein ehemaliges Treibstofflager der Bundeswehr.
Nach der Stilllegung in den 1990er-Jahren bestand aufgrund des friheren Umgangs mit
umweltgefahrdenden Stoffen ein Altlastenverdacht gemaf Bundes-Bodenschutzgesetz.

Erste Untersuchungen wurden 1997 durchgefihrt. Bereits 1999 konnte festgestellt werden,
dass sich die Lagerung der Betriebsstoffe ausschlieRlich auf den hessischen Teil der Lie-
genschaft beschrankt hatte. Das Ingenieurbiiro Kocks Consult GmbH fiihrte im Jahr 2001 in
Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Giel3en sowie den zusténdigen Fachbehdrden
fur Wasser- und Bodenschutz die Erfassung und Erstbewertung mdglicher kontaminierter
Flachen durch. Auf Grundlage dieses Gutachtens ,Erfassung und Erstbewertung kontami-
nierter Flachen, BW-Treibstoffdepot Elz/Gdrgeshausen (2001)“ erfolgten im Jahr 2008 weite-
re Detailuntersuchungen durch die Gesellschaft fir Baugeologie und Messtechnik mbH
(gbm), Limburg. Die Ergebnisse dieser orientierenden umwelttechnischen Untersuchungen
wurden im Gutachten ,Orientierende Untersuchungen auf dem Geléande des ehemaligen
BW-Treibstoffdepots Elz/Gdérgeshausen“ zusammengefasst, das Bestandteil der Verfahrens-
unterlagen ist.

Auf Grundlage der damaligen Untersuchungen teilte das Regierungsprasidium Gief3en mit
Schreiben vom 05.11.2008 dem Gemeindevorstand der Gemeinde Elz mit, dass es sich bei
dem ehemaligen Betriebsstofflager der Bundeswehr weiterhin um einen Altstandort im Sinne
des § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG handelt. Zugleich wurde festgestellt, dass der Altstandort
nach damaligem Erkenntnisstand und bezogen auf die damalige Nutzung weder eine Altlast
im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG noch eine altlastverdachtige Flache im Sinne des § 2
Abs. 6 BBodSchG darstellt; der Altlastenverdacht wurde aufgehoben.
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Der Entscheidung liegen folgende Unterlagen zu Grunde :

— Gutachten dber die Erfassung und Erstbewertung kontaminationsverdiichtiger Fl&-
chen, BW-Treibstoffdepot Elz/Gorgeshausen, erstellt vom Bilro Kocks Consult
GmbH, Koblenz, mit Datuin vom 29.6.2001

— Gutachten iiber Orientierende Untersuchungen auf dem Geldinde des ehemaligen
BW-Treibstoffdepots El2/Gorgeshausen, erste Fassung, ecstellh vom Boro gbm,
Limburg, mit Datum vom 14.4.2008

— Gutachten iiber Oricntierende Untersuchungen auf dem Geliinde des chemaligen

BW-Treibstoffdepots E1z/Gorgeshausen, Endfassung, erstellt vom Bilro gbm,
Limburg, mit Datum vom 17.9.2008

Dic altl hilich relevanten Informationen werden wie folgt dokumentiort :

1. Das Grundstiick bleibt als Altstandort im Sinne des § 2 (5) Nr 2 BBodSchG in der
Altflichendatei des Landes Hessen (AFD) unter der Nr. 533 006 010 001 044 re-
gistriert. Dort wird der Status , Alilastenverdacht aufgehoben" vermerkt, so dass er-
kennbar ist, dass der Alistandort nicht mehr als Altlast oder als alllastenverdichtige
Fliiche cingestufi ist.

2. Inder Altflichendatei werden neben den grundstiicksbezogenen Daten auch dic we-
sentlichen Informationen zu den durchgefuhrten Erkundungs- und Untersuchungs-

mabBnah und den vorliegenden G getragen, so dass dort kiinflig alle
im Hinblick auf dic Altlastenproblematik relcvanten Daten zu dem Grundstiick
abrufbar sind.

3. Die Cintragungen in der Altflichendatei konnen Ober das Regicrungspriisidium
GicBen cingesehen werden und allen Berechtiglen in Form eines Informationsblatts
zur Verfilgung gestellt werden.

Abbildung 14: Ausschnitt Schreiben RP Gief3en (05.11.2008) Grundlagen und Dokumentation

I I I

O i [ Legenze

Bebauungsplan "Obere Heide" Elz ¥ / T e e ungsberson
Catsude oberifdisch  wassmsss

rechtlicher Bestand | | et Boba.amzsplan

|7 acbmrtc rertinen Katester

S P

Sehirlerfichen E esssertenung

[ Pree———— P——

Wisth- e Birgebeuce
Hundezvingar
Waszorbohaltor
[——

Wiasserbehaiter

Feldbiaus il

bk (1P 1567 n=a

5 Halle fur Lk + Barcachuziatezou
asin Sbechinergrute ca. 213

@
@
&
@
[
@ Boven ek Sebiebe 1.7 557, rechicetain: |
@
©
&
@
[}

> _ gy Karislerabi i
-8 [t

Lagerplatz

Fagraplals, ioe-dacht

Fal fur Lk + Brancsc-uzfshizcugs (1507 nna.t
FEschmi gute

Kanisisire ngugsplete
Feucrosthgoratestandor

2sterre (1957 ana )

et zstande fur Fousrkoschantargor

cernaus 2ur Zetcer .

9D 20RO @G

wbecheidesnlgs il
n, DK-Schadonsfall 1577

Stadt u

Projekt Bebauungsplan "Obere Heide" Elz

Plan  rechtiicher Bestand

M 1:1.000 4
Stand  Juni 2025

PLANUNGSBURO SABINE KRAUS Landschaftsarchitektin AKH

Abbildung 15: Rechtlicher Bestand im Bereich ehemaliges Bundeswehrdepot, Kraus 2025

Im Rahmen der aktuellen Bauleitplanung ist zu bertcksichtigen, dass mit der geplanten ge-
werblichen Entwicklung eine Umnutzung des ehemaligen Depotgelandes vorbereitet wird.
Gemal der in der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahme des Regierungs-
prasidiums Giel3en ermdglichen die bislang vorliegenden Untersuchungen keine flachende-
ckende altlastenfachliche Bewertung des Gesamtgelandes. Aufgrund der friheren Nutzung
als Treibstoffdepot, der bekannten Kontaminationsverdachtsflachen sowie bereits festgestell-
ter und teilweise sanierter bzw. nicht abschlie3end eingegrenzter Belastungen, kénnen wei-
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tere Verunreinigungen des Bodens, der Bodenluft oder des Grundwassers nicht vollstandig
ausgeschlossen werden.

Zur Sicherung eines fachgerechten Umgangs mit den bodenschutz- und altlastenfachlichen
Belangen wird daher eine bodenschutz- und altlastenfachliche Baubegleitung wahrend der
Bau- und Ruckbauphase festgesetzt. Zudem sind bei bodeneingreifenden Malinahmen so-
wie nach Freilegung von Baufeldern die erforderlichen Untersuchungen, Bewertungen und
Freimessungen mit der zustandigen Bodenschutzbehérde abzustimmen. Diese kdnnen vor-
ab fur das Gesamtgelande bzw. fur Teilflachen oder abschnittsweise baubegleitend erfolgen.

Erganzend wird ein Hinweis zum Umgang mit Boden- und Rickbaumaterialien sowie zu
moglichen Auffalligkeiten oder Verunreinigungen in die Plankarte aufgenommen. Hierdurch
wird sichergestellt, dass die Bau- und Rickbauarbeiten unter Beachtung der bodenschutz-
und abfallrechtlichen Anforderungen erfolgen und die Belange des Boden- und Grundwas-
serschutzes im weiteren Vollzug berucksichtigt werden

Bergbau

Gemal der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahme des Re-
gierungsprasidiums GielRen befindet sich das Plangebiet innerhalb inaktiver Bergwerksfelder.
Hinweise auf aktiven Bergbau oder konkrete bergbaulich bedingte Gefahrdungen fir die ge-
plante Nutzung liegen der Gemeinde Elz nicht vor.

10 Immissionsschutz

Durch die Bebauung und gewerblichen Nutzung innerhalb des Plangebiets sind regelmé&Rig
Emissionen, insbesondere in Form von Verkehr - La&rm und Luftschadstoffen, zu erwarten.
Aufgrund der Lage des Gebiets innerhalb von bewaldeten Flachen, die eine natirliche Ab-
schirmung bewirken, sowie der bereits bestehenden Vorbelastung durch die nahegelegene
Bundesautobahn A3 und Landstral3e ist nicht von einer erheblichen zuséatzlichen Belastung,
nach aktuellem Kenntnisstand, auszugehen. Der Abstand zur néchstgelegenen Wohnbe-
bauung betragt rund 250 m, sodass keine erheblichen direkten Auswirkungen auf Dritte zu
erwarten sind.

10.1 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 Schadstoffausstof3 bei
Neubauten reduziert bzw. vermieden. Durch grinordnerische Festsetzungen sowie eine
Verpflichtung zur Errichtung von PV-Anlagen und die Regelungen von bestimmten Beleuch-
tungen werden weitere Mal3nahmen zur Reduzierung von Luftschadstoffen und Lichtstrah-
lungen getroffen. Die Lage innerhalb bewaldeter Flachen tragt zum zusétzlich Schutz von
Dritten bei. Erhebliche Beeintrachtigungen in die Umgebung und auf die Gesundheit der
Menschen finden nicht statt. Beeintrachtigungen auf die Fauna werden im Umweltbericht mit
integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag hergeleitet und dargelegt. Entsprechende Hinweise zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen fur wildlebende Tiere wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Nach ak-
tuellem Kenntnisstand ist festzustellen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen mit Folge
der Verletzung von Verbotstatbestanden des 8§ 44 BNatSchG zu erwarten sind.
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10.2 Verkehrslarm

Im Bebauungsplan werden die fur die innere Erschliefung maf3geblichen o6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt. Ein direkter Durchgangsverkehr entsteht nicht, so dass le-
diglich mit Ziel- und Quellverkehr innerhalb des Geltungsbereiches gerechnet wird. Durch die
Entwicklung des geplanten Gewerbegebietes wird es zu héheren Verkehrsstromen innerhalb
des Plangebiets sowie in den direkt angrenzenden ZubringerstraBen kommen. Diese Ver-
kehrsmengen werden sich auf den Ziel- und Quellverkehr beschranken. Das Plangebiet ist
aus Richtung Limburg — Staffel (ber L3447) sowie aus Goérgeshausen (Uber L325) zu errei-
chen, sodass sich die Verkehrsstrome entsprechend der Ziele/Quellen aufteilen. Autobahn-
auffahrten befinden sich in Gérgeshausen und in Limburg.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden zudem die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Verkehrslarmimmissionen der BAB 3 und der L 325 betrachtet. Nach den Ergeb-
nissen der Immissionsberechnung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Gewer-
begebiete im noérdlichen Bereich des Plangebietes teilweise Uberschritten. Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV, die im Rahmen der Abwagung herangezogen werden kdnnen,
werden tags eingehalten. Nachts werden die Grenzwerte im nordlichen Bereich tberschrit-
ten; dies ist insbesondere fiir schutzbedlrftige Nutzungen bzw. privilegierte Wohnnutzungen
relevant.

Soweit im Plangebiet schutzbedirftige Aufenthaltsraume oder ausnahmsweise zuldssige
Betriebsleiterwohnungen vorgesehen werden, sind im Rahmen der nachfolgenden bauord-
nungsrechtlichen Verfahren die Anforderungen an den baulichen Schallschutz, insbesondere
nach DIN 4109, zu beachten. Erhebliche negative Auswirkungen auf die verkehrliche Situati-
on sowie unzumutbare Verkehrslarmimmissionen auf die Umgebung werden nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht erwartet.

10.3 Schallimmissionsprognose

Das Regierungsprasidium GielRen, Dezernat 43.2 — Immissionsschutz I, hat im Rahmen der
Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB auf immissionsschutzrechtliche Belange hingewiesen.
Daruber hinaus hat auch die Ortsgemeinde Gorgeshausen im Beteiligungsverfahren auf die
Berlicksichtigung der Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung hingewiesen. Vor
dem Hintergrund der geplanten Ausweisung eines Gewerbegebietes sowie der nachstgele-
genen schutzbedirftigen Wohnnutzung in der Ortsgemeinde Gdrgeshausen wurde zur Absi-
cherung der Planung eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

Schallimmissionsprognose und Kontingentierung

Auf Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen wurde eine schalltechnische Untersu-
chung (Immissionsberechnung Nr. 7081 vom 28.05.2026) zur Gerduschkontingentierung
nach DIN 45691 erstellt. Ziel der Untersuchung war die Entwicklung eines schalltechnischen
Konzeptes fur das Plangebiet.

Als mal3geblicher Immissionsort wurde die Wohnbebauung Rosenweg 8 in der Ortsgemein-
de Gorgeshausen in einer Entfernung von rund 250 m zum Plangebiet betrachtet. Zur Be-
ricksichtigung einer méglichen Vorbelastung wurden die maf3geblichen Immissionsrichtwer-
te der TA Larm um 6 dB reduziert. Die Berechnung erfolgte unter Ansatz flachenbezogener
Emissionskontingente gemaf DIN 45691.
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Im Ergebnis ist fur den Tageszeitraum keine Gerauschkontingentierung erforderlich. Fir den
Nachtzeitraum werden zur Sicherstellung des Immissionsschutzes Emissionskontingente
festgesetzt.

Bei Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente werden die maR3geblichen Immissi-
onsrichtwerte am untersuchten Immissionsort auch unter Berlcksichtigung einer moglichen
Vorbelastung eingehalten. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse wird
daher eine Gerauschkontingentierung fur die Gewerbeflachen festgesetzt. Die schalltechni-
sche Steuerung erfolgt Uber flachenbezogene Emissionskontingente (LEK) gemafld DIN
45691.

Fur detaillierte Angaben zu den Berechnungsgrundlagen, den angesetzten Immissionsorten,
den Emissionskontingenten sowie den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung
wird auf die Immissionsberechnung Nr. 7081 des Schalltechnischen Blros A. Pfeifer vom
28.05.2026 verwiesen.

11 Denkmalschutz

Einzeldenkmal

In Hessen ist das néchstgelegenes unter Schutz stehende Denkmal ist das Kulturdenkmal
.Kurtrierischer Stundenstein“ nach § 2 Absatz 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz aus ge-
schichtlichen Griinden, in ca. 660 m Entfernung. In Rheinland-Pfalz befindet sich néchstgele-
gen eine Denkmalzone innerhalb des Friedhofes Goérgeshausen in ca. 300 m Entfernung.
Eine Betroffenheit durch die Planung entsteht aufgrund der Entfernung und der fehlenden
Sichtwirkung des Gewerbegebietes nicht.

Es sind keine Naturdenkmadler in der naheren Umgebung vorhanden. Hinweise auf Boden-
denkmadler liegen der Gemeinde Elz nicht vor und sind aufgrund der vorangegangenen Bau-
tatigkeit nicht zu erwarten. Vorsorglich wurde dennoch ein Hinweis auf etwaige Bodendenk-
maler und gesetzeskonformes Verhalten zur Meldung und Sicherung in Form eines Hinwei-
ses in den Bebauungsplan aufgenommen.

12 Sonstige Infrastruktur

Aufgrund der Lage des Plangebietes aulRerhalb bestehender Siedlungsbereiche ist die Me-
dienversorgung mit Strom, Telekommunikation, Gas und Wasser derzeit nicht bzw. nicht in
ausreichendem Umfang vorhanden. Die Gemeinde Elz befindet sich hierzu in Abstimmung
mit der Ortsgemeinde Gorgeshausen, der Verbandsgemeinde Montabaur sowie den zustan-
digen Versorgungsunternehmen, um die fur die ErschlieRung des Gewerbegebietes erforder-
lichen Infrastrukturen zu sichern.

Die Ortsgemeinde Goérgeshausen bericksichtigt im Zusammenhang mit ihren eigenen ge-
werblichen Entwicklungsabsichten mdgliche kumulierende Anschlussbedarfe. Hierdurch
kénnen Synergien bei der Erschliel3ung, insbesondere bei Leitungsfihrung, Versorgungska-
pazitaten und technischen Anschlusspunkten, geprift und soweit maglich genutzt werden.

Die konkreten Anforderungen an die Medienversorgung werden im Rahmen der nachfolgen-
den ErschlieRungsplanung mit den zustandigen Fachstellen und Versorgungstragern abge-
stimmt. Erforderliche technische, rechtliche und wirtschaftliche Regelungen, insbesondere zu
Anschluss, Leitungsfiihrung, Kosten, Betrieb und Unterhaltung, werden soweit erforderlich
vertraglich gesichert.
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13 Bodenordnung

Auf die Mdglichkeit zur Teilung und Zusammenschlieung von Grundstlicken gem. § 19 Abs.
1 BauGB sowie ein mogliches Bodenordnungsverfahren im Sinne 88 45 ff. BauGB wird hin-
gewiesen.

14 Flachenbilanz

Nutzungen im Geltungsbereich gem. Festset- |Anteil
zungenin m? |in %

Gewerbegebiet (GE) 66.084 57
davon Uberbaubare Flache GRZ | von 0,8 (GE) 52.867
davon private Grinflachen 13.217
Wald-/MalRnahmenflache 39.889 34
Offentliche Griinflache mit Regenriickhaltebecken 3.635 3
offentliche StralRenverkehrsflache 4.802 4
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

2.020 2
Forstweg
Gesamt 116.430 100

Tabelle 4: Flachenbilanz, Kraus 2026

15 Stadtebauliche Vorkalkulation

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

Elz, den
Der Gemeindevorstand

der Gemeinde Elz
Im Auftrag

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