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TEIL 1

Ziel, Zweck und wesentliche
Auswirkungen des Bauleitplanes
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1 Vorbemerkungen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elz hat in ihrer Sitzung am 29.04.2025 die 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 ansassigen 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 mittelstandische 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 Grol3enordnung 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 zustandiger 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 Standortalternativenpriifung 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 Begriindung 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 Verfliigung gestellt.

Im Ergebnis der Standortanalyse einschlie3lich planungsrechtlicher Voruntersuchung konn-
ten zwei Standorte identifiziert werden, die sich aufgrund ihrer Lage, Erschliel3ungssituation
und stadtebaulichen Einbindung grundsétzlich fur 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 inshesondere 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 hierflir 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 Gelande 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 fir 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 ertffnet 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 moglichst
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 fir 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 Ausgleichsmaflinahmen erfolgt in den nachfolgenden Ver-
fahrensunterlagen.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich, Lage
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Abbildung 2: Ausschnitt Topographische Karte mit Darstellung des Geltungsbereiches (rot) des Bebauungsplanes/FNP-
Anderung

Flurangaben Geltungsbereich Bebauungsplan/FNP-Anderung
Gemarkung Elz, Flur 11, Flurstiick 3 und 4/6 teilweise

Tabelle 2: Geltungsbereich Bebauungsplan/FNP-Anderung, Kraus 2025
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Abbildung 4: Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle: Google Earth, bearbeitet Kraus 2025

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 116.430 m? 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 Si-
den sowie Westen von der Landesgrenze begrenzt.
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Bei dem Areal handelt es sich um das Gelande eines ehemaligen Bundeswehrdepots mit
einer heterogenen Nutzungs- und Flachenstruktur. Innerhalb des Gelandes befinden sich
verschiedene Gebaude/Bauwerke sowie vollstandig und teilweise versiegelte Verkehrs- und
Lagerflachen. Erganzt wird die Flache durch Wald- und Gehdélzstrukturen, die sich aufgrund
der Nutzungsaufgabe Uber die Jahre sukzessive entwickelt haben.

Der nordliche Teil des Plangebiets ist gepragt durch Windwurfflachen und Aufforstungsberei-
che. Direkt nordlich des Plangebiets verlauft die Bundesautobahn A3. Ostlich angrenzend
befinden sich zusammenhangende Waldflachen mit einzelnen Windkraftanlagen. Im Siden
schlieen auf rheinland-pfalzischem 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 Uberplant werden. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde be-
reits gefasst. Sudlich davon folgen weitere Geholzflachen und die LandstraRe L3447. Jen-
seits der LandstralRe 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 Landstral3e L3447/L325.

1.4 Verfahrensart / Verfahrensverlauf

Der Bebauungsplan wird im 2-stufigen Regelverfahren gem. § 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) 13.11.2025
BauGB
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
§ 4 (1) BauGB bis einschl.
05.01.2026

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
8§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem.
8§ 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Veréffentlichung des Satzungsbeschlusses und Rechtskraft

Tabelle 3: Verfahrensverlauf
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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 gemaR § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaf? 8 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 Einsichtnahme und Stellungnahme die
analoge Einsichtnahme in die Verfahrensunterlagen wahrend der tblichen 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 offentlicher Belange dargestellt.

Ergebnisse aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

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

Ergebnisse aus der fruhzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Tréger Of-
fentlicher Belange

Insgesamt wurden 64 Behorden und Trager offentlicher Belange beteiligt. Wahrend der Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB gingen insgesamt
19 Stellungnahmen ein. In 7 Stellungnahmen wurden keine Bedenken ge&ufRlert. Die 12 Stellungnah-
men mit Hinweisen und Anregungen wurden geprift und Abwagungsvorschlage erarbeitet.

Auf der Grundlage der Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen zu
den Themenbldcken

- Gesundheitliche Belange

- Forstrechtliche Belange

- Leitungstrassen

- Abfallentsorgung

- Telekommunikation

- Verkehrsrechtliche Belange

- Bauleitplanung/Nutzungsausschluss
- Wasserwirtschaft

- Landwirtschaftliche Belange

- Brandschutz

- Umwelt-/Natur- und Artenschutz

- Raumordnung

- Grundwasser/Wasserversorgung

- Abwasser

- Vor- und nachsorgender Bodenschutz
- Kommunale Abfallwirtschaft

- Immissionsschutz

- Bergbau

- Natur- und Landschaftsschutz
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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, Anpassun-
gen sowie Erganzungen:

Erganzungen/Anpassung der Plankarte — Anderung des Flachennutzungsplans:

e Zeichnerische Darstellung, Legende, Ubersichtskarte
Fortschreibung und Konkretisierung der Planunterlagen.

Fortschreibung und Konkretisierung der Planunterlagen.

Die ausfuihrungsrelevanten Hinweise und Anregungen dienen der Gemeinde fir die Realisie-
rung/Ausweisung des Baugebietes.
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Der Gemeindevorstand Begriindung Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Elz Entwurf, Juni 2026

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 5: 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 flr
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 6: 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 gemal 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
9. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

alfentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
10 Feststellungsoeschiuss

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Flachennutzungsplananderung mit den
hierzui Beschlussen der i

und dass die for die
eingehalten worden sind

er
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a mit der Gemeinde Elz, genehmigt
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2uletzt gezndert durch Arikel 5 des Gesetzes vom 22, Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
Planzeichenverordnung (PlanZy) vom 12,12 1990, (BGBI 1991 | S. 58), zuletzt geandert Rechtsvermerk:
durch Artikel § des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI 2025 | Nr 189) ngwurce

Die g der F
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Abbildung 7: 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.

Durch die geplante Ausweisung des Gebietes als gewerbliche Bauflache, die Ubernahme
der Waldflachen und Uberlagernden Darstellungen fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie die Darstellung offentlicher
Grunflachen mit flachenbezogenen Festsetzungen zum Wasserrecht (Regenrtckhaltebe-
cken) wird eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren geéndert.

Darstellung (alt): Darstellung (neu):

Abbildung 8: Flachennutzungsplananderung im Zuge des B-Planverfahrens "Obere Heide", Kraus 2026
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Legende

Iil Geltungsbereich E Gewerbliche Bauflachen
Sonderbauflachen (Bestand) e " .
E "Sonderbaufiache Bund” I:I Grunflachen (&ffentlich)

Hybridpappeln auterhalb des Waldes Flachen oder MaRnahmen
(standortfremd) (Bestand) D zum Schutz, zur Pllege und
zur Entwicklung von Boden,
- Waldflédche (Bestand) Natur und Landschaft
Autochthone Laubstraucher (Bestand) |§| Flachen mit wasserrechlllchen
Festsetzungen - Regenrick-

haltebecken (RRB)
Bestand und geplante Anderungen des Fachennutzungsplanes
Plangrundlage: Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan
der Gemeinde Elz

Abbildung 9: Ausschnitt Plankarte FNP-Anderung — Legende, Kraus 2026

Flachennutzungsplan VG Montabaur — Ortsgemeinde Gorgeshausen

L T T e
s 3 ‘35~/:4 4

T Ty

T e

Der Flachennutzungsplan der VG Montabaur — Ortsgemeinde Gdérgeshausen (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 Gdrgeshausen wurde diese gewerbliche Entwicklungsabsicht
im Rahmen der dortigen Planung aufgegriffen und durch ergéanzende Flachen in stidwestli-
cher Richtung erweitert. Die Ortsgemeinde Gérgeshausen hat fur diesen Bereich sowie flr
erganzende Flachen in stidwestlicher 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 11: Geltungsbereich B-Plan ,Auf der Wacht", Beschlussvorlage VG Montabaur 2012, bearbeitet Kraus 2025

Weitergehende Planunterlagen, ein konkretisiertes ErschlieBungskonzept oder ein belastba-
rer Zeit- und Umsetzungshorizont fur die Entwicklung des Gewerbegebietes ,Auf der Wacht*
liegen der Gemeinde Elz derzeit nicht vor. Die Planung der Gemeinde Elz beriicksichtigt 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

FFH-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 nérdlich das FFH-Gebiet
(Westerwalder Kuppenland, FFH-7000-018). Beide Gebiete sind r&umlich 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,

Kleinseggenrieden, R6hrichten und Grol3seggenrieden,

mageren Wiesen und Weiden,

Halbtrockenrasen, Borstgrasrasen

und Zwergstrauchheiden

und Artenvorkommen
Saugetiere
¢ Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii)
e Grol3es Mausohr (Myotis myotis)
Amphibien

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

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

Schmetterlinge
e Blauschillernder Feuerfalter (Lycaena helle)
e Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea teleius)
o 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 néchstgelegene Vogelschutzgebiet in Hessen ,Feldflur bei Limburg® (5614-
401) befindet sich ca. 8,7 km entfernt in sidostlicher 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 Wasserflaichen 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 néchstgele-
gene Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* (2531018) befindet sich 4,6 km sid-
Ostlich mit den besonders erhaltungswurdigen Gewasser-/ und Auenbiotopen. Die zu erwar-
tenden Projektwirkungen haben aufgrund der Distanz keine negativen Auswirkungen auf die
Entwicklungsziele des Landschaftsschutzgebietes.
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Naturpark
Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der naheren Umgebung befindet sich kein ausge-
wiesener Naturpark.

Gesetzlich geschutzte Biotope und Biotopkomplexe nach § 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 12: 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
sliddstlich des Plangebietes. In Rheinland-Pfalz befindet sich das nachstgelegene gesetzlich
geschutzte Biotop ,Quellbdche 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 geschuitzte Biotopkomplex ,Gehdlz-Vorwald-Stillgewéasser-Griinland-
Komplex im NSG "Kiesgrube bei..." (6514K0021), teilweise geschitzt, befindet sich ca. 4 km
nordoéstlich. 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, Il, lll, Elz* liegen ca. 2,5 km nordéstlich des Plangebietes. In Rheinland-
Pfalz befindet sich ca. 1,1 km 6stlich das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ,Quelle
Kelterbaum®. Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Wasserschutzgebiete.

3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die LandstraRe L 325 auf rheinland-pféalzischer Seite, die L 3447
auf hessischer Seite sowie Uber die bestehende ErschlieBungszufahrt des ehemaligen De-
pots erschlossen. Die vorhandene Zufahrt soll kiinftig der ErschlielBung des Gewerbegebie-
tes fur Feuerwehr, Millfahrzeuge, Betriebe, Arbeitnehmer und Besucher dienen.
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Abbildung 13: Sichtfelder L325, Quelle: Kraus 2025
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Da es sich um eine bereits bestehende Zufahrt handelt, wurde deren verkehrliche Nutzbar-
keit im Zuge der Planung erneut Uberpruft. Hierbei wurden insbesondere die freizuhaltenden
Sichtfelder im Bereich der Anbindung an die L 325 unter Beriicksichtigung der zulédssigen
Geschwindigkeit von 100 km/h gemald RAL 2012 geprift. Die erforderlichen Sichtfelder kon-
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 RickschnittmaBnahmen im Bereich der stralenbegleitenden Gehélz- und Rand-
strukturen erforderlich.

Innerhalb des Plangebietes ist zur innerlichen ErschlieBung eine o6ffentliche StralRenver-
kehrsflache festgesetzt. Die Wendeanlage fur Sattelziige, Feuerwehr, Millabfuhr etc. ausrei-
chend dimensioniert. Bereits in der Planung wird beriicksichtigt, dass uber die interne Er-
schlieBungsstralRe eine Anbindung des von der Ortsgemeinde Gorgeshausen 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 endgiiltige 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 fuRlaufige Anbindung des Plangebietes
an diese Haltestelle besteht derzeit nicht. Die &ul3ere verkehrliche ErschlieRung 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.

4 Ver-und Entsorgung
4.1 Wasserversorgung, Loschwasserversorgung (Brandschutz)
Trinkwasserversorgung
Das ehemalige Depotgelande wurde in der Vergangenheit tiber 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 Goérgeshausen bzw. die Verbandsgemeindewerke Montabaur erfolgen. Die Gemein-
de Elz befindet sich hierzu in Abstimmung mit der Ortsgemeinde Goérgeshausen sowie der
Verbandsgemeinde Montabaur bzw. den Verbandsgemeindewerken. In den gefiihrten Ge-
sprachen wurde mitgeteilt, dass seitens der Ortsgemeinde Gdrgeshausen bzw. der Ver-
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bandsgemeindewerke Montabaur eine Trinkwasserversorgung mit einer Kapazitat von bis zu
80 m3 pro Tag grundsétzlich bereitgestellt werden kann. Hierbei ist zu beachten, dass ca. 30
m? fir 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 Goérgeshausen zudem kumulieren-
de Anschlussbedarfe, sodass eine abgestimmte Dimensionierung der Versorgungskapazita-
ten und Leitungsfuhrung fur beide Vorhaben erméglicht werden kann.

Die hierfuir erforderlichen technischen, rechtlichen und wirtschaftlichen Regelungen, insbe-
sondere zu Anschluss, Leitungsfihrung, Versorgungskapazitaten, Kostenverteilung, Betrieb
und Unterhaltung, werden zwischen der Gemeinde Elz, der Ortsgemeinde Gérgeshausen
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 abschlielenden Angaben zum tatsdchlich verfigbaren 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 mafR3geblichen 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 fir
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 innerértlichen Bereichen sichergestellt werden kann.
Nach den bisherigen interkommunalen Vorabstimmungen kommt daher eine Einbindung der
ortlich naher gelegenen Feuerwehr der Ortsgemeinde Gorgeshausen 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-
lich bzw. durch entsprechende Vereinbarungen zwischen den beteiligten Kommunen und
zustandigen Stellen zu regeln und zu sichern.
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4.2 Abwasserentsorgung

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde Montabaur wurde das ehemalige Depotgeldnde 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 erttichtigen.

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 Fachplanungsbiro durchgefthrt und auf dieser Grundlage ein
Entwasserungskonzept entwickelt. Das Konzept sieht eine ErschlieBung im Trennsystem
vor.

Das anfallende Schmutzwasser soll Uber eine Pumpleitung dem bestehenden Mischwasser-
kanal in Gérgeshausen und hiertiber der bestehenden Klaranlage sidlich von Gérgeshausen
zugefuhrt 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. Flir 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 erhhtem 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 fir die Regenwasserbehandlung
und -rickhaltung zugefiihrt. Behandlungsbediirftige Niederschlagsabfliisse sind in einer den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden Niederschlagswasserbehand-
lungsanlage zu reinigen und anschlieend in einem ausreichend dimensionierten Regen-
rickhaltebecken zwischenzuspeichern. Die Ableitung erfolgt gedrosselt in Richtung des Kel-
terbaumbachs.
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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 vollstéandig ausge-
schlossen werden koénnen, soll eine grof3flachige 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, zurliickgehalten und anschlieRend gedrosselt dem Vorfluter zugefuhrt.

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 Genehmigungsbehdrde
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 bertcksich-
tigt die Ortsgemeinde Gorgeshausen zudem kumulierende Anschlussbedarfe, sodass eine
abgestimmte Dimensionierung der Entsorgungskapazitaten und Leitungsfiihrung fir beide
Vorhaben bertcksichtigt werden kann.

4.3 Stromversorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes mit Strom kann Uber 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 tUber die Versorgungsstruktur der Ortsgemeinde Goérgeshausen zu prifen und
im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu konkretisieren.

Konkrete Aussagen zur verfugbaren Anschlussleistung, zu erforderlichen Netzverstarkungen
oder zu notwendigen Neuanschlissen kénnen 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
und konkreter Netzanschlussanfragen mit dem zustandigen Energieversorgungsunterneh-
men abzustimmen.
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Die erforderlichen technischen, rechtlichen und wirtschaftlichen Regelungen sind mit den
zustandigen Netzbetreibern und den beteiligten Kommunen abzustimmen und, soweit erfor-
derlich, vertraglich zu sichern.

4.4 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 Miullfahrzeuge gem. RAS) im Plangebiet ist ausreichend dimensioniert.

5 Berucksichtigung landschaftspflegerischer und artenschutz-
rechtliche Belange
5.1 Umweltbericht / Umweltprufung

Seit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines
Umweltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan/FNP-Anderung. Darin sollen die im
Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusam-
mengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen.
Dieses Vorgehen ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten
des EAG Bau eingeleitet wurde.

Entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen wurde zu der Aufstellung des Bebauungspla-
nes/FNP-Anderung eine Umweltpriifung gem. § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 Nummer 2
durchgefihrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht dokumentiert sind.

5.2 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 Minimierungsmal3-
nahmen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

5.3 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 Verbotstatbestdnden des 8§ 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 fir die artenschutzrechtliche
Prifung in Hessen durchgefihrt. Das Ergebnis ist im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
detailliert beschrieben. Eine Betroffenheit fir Vogel 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-
tenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichmal3nahmen ist eine Verletzung der Ver-
botstatbestande gem. § 44 BNatSchG auszuschliel3en.
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6 Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz
6.1 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewdasser / 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 flr Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) liegt das Plangebiet innerhalb eines Gebietes mit erhdhter Starkre-
gengefahrdung und nicht erhdhter Vulnerabilitat.
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Abbildung 14: 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 Fliel3pfade innerhalb und im angrenzenden Bereich
zum Plangebiet befinden sich in erster Linie im Bereich der befestigten Fahrwege sowie den
vorhandenen Entwasserungsgraben.

Durch die Entwicklung des Plangebietes werden sich die FlieRpfade und Flie3richtungen 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 -rickhaltung 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-
ren. Objektschutzbezogene Malinahmen obliegen den jeweiligen Grundstiickseigentiimern
im Rahmen ihrer individuellen Projektplanung.
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6.2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in keine Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Die nachst-
gelegenen Schutzgebiete in Hessen befinden sich ca. 2,5km entfernt am Siedlungsrand der
Gemeinde Elz. In Rheinland-Pfalz befindet sich ca. 1,1 km 0stlich das nachstgelegene Trink-
wasserschutzgebiet.

7 Kampfmittel

Informationen tber Kampfmittel liegen der Gemeinde Elz nicht vor. Gemaf 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.

8 Altablagerungen, Altlasten, Bergbau

Auf dem Grundsttick in Elz, Gemarkung Elz, Flur 11, Flurstuck 3, befand sich gemeinsam mit
Flachen in Gérgeshausen (Rheinland-Pfalz) ein ehemaliges Treibstofflager der Bundeswehr.
Nach der Stilllegung in den 1990er-Jahren bestand aufgrund des frilheren Umgangs mit
umweltgefdhrdenden Stoffen ein Altlastenverdacht gemafl Bundes-Bodenschutzgesetz.

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

Auf Grundlage der damaligen Untersuchungen teilte das Regierungsprasidium Giel3en 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 8§ 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 15: Ausschnitt Schreiben RP Gief3en (05.11.2008) Grundlagen und Dokumentation
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Abbildung 16: 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 Mafl3nahmen so-
wie nach Freilegung von Baufeldern die erforderlichen Untersuchungen, Bewertungen und
Freimessungen mit der zustandigen Bodenschutzbehdrde 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.

9 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.

9.1 Luftschadstoffe, Lichtstrahlung

Durch die vorgesehene Bebauung werden sich gegeniiber dem Bestand die Immissionen in
Form von Luftschadstoffen und Lichtstrahlung erhéhen. Durch die Vorschriften des Gebau-
deenergiegesetz (GEG) wird der Energieverbrauch und somit der 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 Verbotstatbestadnden des 8§ 44 BNatSchG zu erwarten sind.
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9.2 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 fir 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 fir schutzbedirftige 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.

9.3 Schallimmissionsprognose

Das Regierungsprasidium GielRen, Dezernat 43.2 — Immissionsschutz I, hat im Rahmen der
Beteiligung gemafr § 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 Gorgeshausen 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 gemaf3 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 maf3geblichen Immissi-
onsrichtwerte am untersuchten Immissionsort auch unter Berlicksichtigung 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) gemé&fR 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.

10 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.

11 Sonstige Infrastruktur

Aufgrund der Lage des Plangebietes aul3erhalb 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 Goérgeshausen, der Verbandsgemeinde Montabaur sowie den zustan-
digen Versorgungsunternehmen, um die fur die ErschlieRung des Gewerbegebietes erforder-
lichen Infrastrukturen zu sichern.

Die Ortsgemeinde Goérgeshausen berlcksichtigt 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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12 Bodenordnung

Auf die Mdglichkeit zur Teilung und Zusammenschliel3ung von Grundstiicken gem. § 19 Abs.
1 BauGB sowie ein mogliches Bodenordnungsverfahren im Sinne 88 45 ff. BauGB wird hin-
gewiesen.

13 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

14 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

Seite 29 von 29



