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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Hof Va

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 6
des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 09.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 05.02.2025 (GVBI. 2026 Nr. 8)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 09.072009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) vom 25.05.2023 (GVBI. S. 379), zuletzt geandert durch Arti-
kel 84 des Gesetzes vom 16.12.2025 (GVBI. 2025 Nr. 110)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. 2021 1 S. 306)

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (BGBI. 2019 | Nr. 235)
Bundes-Klimaanpassungsgesetz (KAnG) vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | N3. 393)
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Katasteramtliche Darstellungen

Flurgrenze
Flurnummer
Polygonpunkt

Flursticksnummer

Vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen
mit Grenzsteinen

Zeichnerische Festsetzungen, Sonstige Planzeichen

Art der baulichen Nutzung (§ 9(1)1 BauGB)

Gewerbegebiet

Maf der baulichen Nutzung (§ 9(1)1 BauGB)

Grundflachenzahl als H6chstmaf

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal3:

maximal zulassige Geb&udeoberkante (Firsthdhe, Attika) in
Meter Uber den hdchsten Anschnitt mit dem gewachsenen
Gelande

offene Bauweise, vgl. Textfestsetzungen Ziffer 3.1

Baugrenze, Baulinie (§ 9(1)2 BauGB

Baugrenze

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9(1)11 BauGB)

Allgemeine Stral3enverkehrsflachen - 6ffentlich

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Landwirtschaftsweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Versorgungsflédchen (§ 9(1)12 BauGB)

hier: Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation)

Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser
(§ 9(1)14 BauGB)

hier: offenes Regenriickhaltebecken

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9(1)20 BauGB)

hier: Flache fir vorlaufende Ersatzmallnahmen zum Schutz der
Feldlerche (Plankarte 2)

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9(1)21 BauGB)

hier: Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager
(Telekommunikation, Stromversorgung) und der Gemeinde Beselich

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Grenze unterschiedlicher Nutzungen

Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Telekommunikationskabel

Mittelspannungskabel - Niederspannungskabel

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.
1.1

1.2

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

6.1

7.1

7.2

7.3

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO festge-
setzt.

Im Gewerbegebiet sind unzulassig:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

= Vergnlgungsstatten,

= Bordelle, bordelldhnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution sowie
jedwede Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Hand-
lungen mit sexuellem oder erotischem Charakter ausgerichtet sind,

=  Fitness-Studios,

= Wohnungen.

Die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen ist nur fur die Selbstvermarktung

der in dem Gewerbegebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulas-

sig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsge-

baude Uberbauten Flache einnimmt.

Von dem Einzelhandelsausschluss ausgenommen sind Landhandel (einschlief3lich

Landtechnik), Baustoff-, Reifen-, Kraftfahrzeug- und Brennstoffhandel.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB)

Die Gebaudehothe wird gemessen an der Aul3enkante der aufsteigenden Auflenwand
des Gebaudes Uber dem héchsten Anschnitt mit dem vorhandenen Gelande auf dem
Baugrundstuick.

Auf maximal 15% der Dachflache der jeweiligen baulichen Anlage ist eine Uber-
schreitung der maximal zulassigen Gebaudehdhe durch notwendige untergeordnete
Bauteile und Anlagen um jeweils maximal 2,50 m zulassig. Von dieser Beschrankung
ausgenommen sind Solaranlagen zur Brauchwassererwarmung und Photovoltaikan-
lagen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB)

Es qilt die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass Gebaude mit einer Lange von
mehr als 50 m zulassig sind.

Stellplatze gemal § 12 BauNVO und untergeordnete Nebenanlagen gemai § 14
BauNVO in Form von Gebauden sind aul3erhalb der GUberbaubaren Grundsticksfla-
chen unzuldssig. Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen bauliche Anlagen zur
Ver- und Entsorgung des Gebiets.

Bdschungen, Stitzmauern:

Bdschungen zum Gelandeausgleich und Stutzmauern mussen auf dem Baugrund-
stuck liegen.

Bdschungen und Stitzmauern sind auf dem gesamten Grundstuck, auch in Grenzbe-
bauung, zulassig.

Bdschungen zum Gelandeausgleich fur ErschlieRungsstralien sind auf den Bau-
grundstlicken zu dulden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB)

Dachflachen bis zu einer Neigung von 10° (ausgenommen Vordacher) sind zu min-
destens 80% zu begrunen. Der Aufbau von Anlagen der Gebaudetechnik oder zur
Nutzung der Sonnenenergie ist zulassig.

Fiur Anpflanzungen sind standortgerechte, klimaresiliente Laubgehdlze (Bdume und
Straucher) zu verwenden.

Das innerhalb der festgesetzten Flache fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser
anzulegende offene Regenrlckhaltebecken ist entsprechend den im Umweltbericht
beschriebenen Mallinahmen als naturnahe Feuchtwiesenmulde mit Hecken auszubil-
den.

Die festgesetzte Flache zum Schutz der Feldlerche (Plankarte 2) ist vorlaufend zu
den Eingriffen als Blihstreifen und Schwarzbrache entsprechend der im Umweltbe-
richt zum Bebauungsplan beschriebenen Entwicklungs- und Pflegemalinahmen zu
entwickeln.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Absatz 1 Nr. 23a BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird das Gewerbegebiet gegliedert.
Innerhalb der Teilflachen durfen folgende Emissionskontingente nicht Gberschritten
werden:

Teilgebiet (s. Abb.) zuldssige Emissionskontingente Lex dB nachts
TF 1 50
TF 2 56
TF 3 56

Bauliche und sonstige technische MalRnahmen flir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung (§ 9 Absatz 1 Nr. 23b BauGB)

Dachflachen sind auf einem Flachenanteil von mindestens 50% mit Anlagen zur Nut-

zung der einfallenden solaren Strahlungsenergie (PV-Anlagen, thermische Solaranla-
gen) auszustatten.

Anpflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen (§ 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)

In den zu den ErschlieBungsstral3en hin orientierten nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen ist im Abstand von 20 m je ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten.

Innerhalb der nach Bauordnungsrecht gegentiber Nachbargrenzen einzuhaltenden
Abstandsflachen sind mindestens 3 m breite Grunflachen in Form von Laubstrauch-
hecken anzulegen. Bauliche Anlagen, ausgenommen notwendige Stitzmauern, Bo-
schungen und Einfriedungen, sind unzulassig.

Je 5 PKW-Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Sofern die
Baume nicht in einem zusammenhangenden Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist
pro Baum eine mind. 6 gm / 12 cbm grof3e Pflanzinsel vorzusehen. Die Pflanzschei-
ben sind von jeglicher Versiegelung freizuhalten und vor Befahren zu sichern.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Gestaltungssatzung gem. § 9 Absatz 4 BauGB i.V.m § 91 HBO)

§1
(1)

§ 2
(1)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Fur Dacher und Aulienfassaden sind grelle Farben sowie glanzende, blendende, spie-
gelnde, selbst leuchtende Materialien unzulassig.

Die maximal zulassige Dachneigung betragt 10°.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 2 HBO)

=  Werbeanlagen sind nur als nicht selbst leuchtende Anlagen zuldssig. Insbesondere
unzulassig sind Skybeamer, Laserwerbung und vergleichbare.

=  Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig, Fremdwerbeanlagen
sind unzulassig.

= Am Gebaude angebrachte Werbeanlagen missen mit der Oberkante des Gebau-
des abschlief3en.

= Je angefangene 1.000 gm Grundstlicksflache ist eine Werbefahne zulassig, maxi-
mal 3 Werbefahnen je Grundstlick. Werbefahnen durfen eine Héhe von 10 m Uber
Gelande nicht Uberschreiten.

= Je Grundstick ist eine Mastwerbeanlage/ ein freistehender Werbepylon oder ver-
gleichbare Werbeanlage zulassig. Die maximal zuldssige Hohe betragt 16 m Gber
Gelande.

= Werbeanlagen sind nur an Gebaudeseiten oder auf Grundstiicksteilen zulassig, die
der offentlichen ErschlieRungsstrale zugewandt sind.

Im Ubrigen sind Werbeanlagen nur in Verbindung mit den Geb&uden zuléssig.

§ 3 Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

(1) Einfriedungen sind aus Grinden des Objektschutzes bis zu einer Héhe von 3 m uber
Gelande zulassig.
Fir Einfriedungen entlang der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes wird auf
die Bestimmungen des § 16 Hessischen Nachbarrechtsgesetzes (NachbG HE) verwie-
sen.

§ 4 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader (§ 91 Absatz 1 Nr. 4 HBO)

(1) Fur die Herstellung der Zahl notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge gilt die Stell-
platzsatzung der Gemeinde Beselich. Erganzend gilt (zu § 7 der Stellplatzsatzung):
Die Mdglichkeit des Nachweises notwendiger Stellplatze aulRerhalb des Baugrund-
stlicks ist auf das Gebiet des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und nur fir
PKW-Stellplatze beschrankt. Die Entfernung zum Baugrundrick darf mehr als 100 m
betragen.

§ 5 Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen
(§ 91 Absatz 1 Nr. 5 HBO)
(1) = Grundsticksfreiflachen sind gartnerisch mit Anpflanzungen zu gestalten. Flachen-
befestigungen und flachige Abdeckungen mit Mineralstoffen (z.B. Grauwacke,
Kies, Wasserbausteine, Glassteine, Abdeckungen mit nicht durchwurzelbaren Fo-
lien) sind unzulassig. Ausgenommen sind Grundstiickszuwegungen und die erfor-
derlichen Stellplatze.
» Mindestens 30 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen (errechnet nach
GRZ) sind mit Laubgehélzen zu bepflanzen. Hierbei zahlen 1 Baum 25 m?,
1 Strauch 3 m2. Anpflanzungen nach Ziffer 7. der textlichen Festsetzungen werden
angerechnet.

Hinweise, Nachrichtliche Ubernahme:

Grundwasserschutz:

Der Planungsraum liegt innerhalb der Schutzzone I11B des Trinkwasserschutzgebiets Limburg-
Ahlbach vom 13.08.1987 (WSG TB Ahlbach, StAnz Hessen Nr. 39 vom 28.09.1987, Seite
1974).

Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsanordnung sind zu beachten. Sofern bei Tiefbauarbei-
ten Recyclingmaterial eingebaut werden soll, ist dessen Verwendung im Hinblick auf seine
Eignung mit der zustandigen Dienststelle beim Landkreis Limburg-Weilburg (Wasser-, Boden-
, Immissionsschutz) abzustimmen.

Denkmalschutz:
Wer Bodendenkmaler entdeckt oder findet, hat dies gemaf § 21 Abs. 1 des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen oder
der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schutzen.

Photovoltaikanlagen auf Parkplatzen:
Bei Erfullung der Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Aufbau von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen nach den planungsrechtlichen Festsetzungen gilt
die Befreiungsanforderung des § 12 Abs. 2 Nr. 2 Hessisches Energiegesetz (HEG) als erfllt.

Bodenschutz:
Grundwasser:
Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend der
Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich wer-
den, ist eine entsprechende, unverzugliche Anzeige beim Landkreis Limburg-Weilburg, Abtei-
lung Wasser-, Boden-, Immissionsschutz erforderlich.

Bodenkundliche Baubegleitung

Wahrend der Umsetzung der Planung ist eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB) vorzuse-
hen. Sie beinhaltet nach DIN 19639 die Erstellung eines Bodenschutzkonzepts, die Begleitung
und regelmaRige Dokumentation des Baufortschritts und den damit in Zusammenhang stehen-
den bodenschutzrelevanten Fragestellungen.

Wiederherstellung naturnaher Bodenverhiltnisse (Rekultivierung)

Auf Flachen, welche nur voriibergehend in Anspruch genommen werden (Baueinrichtungsfla-
che), mussen die natirlichen Bodenverhaltnisse zeitnah wiederhergestellt werden. Verdich-
tungen mussen aufgelockert, ggf. abgeschobener Oberboden muss lagegerecht wieder ein-
gebaut werden.

MaRBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in den Boden

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in den Boden sollen die im Umweltbericht
beschriebenen Vermeidungsmalnahmen VB 1 bis VB 6 in der Vorhabenplanung und -umset-
zung beachtet werden.

Artenschutz:
Bauzeitenbeschrankung
Die ErschlieBungsarbeiten (Baufeldraumung, Rodung und Entfernung von Gehdélzen) erfolgen
grundsatzlich auRerhalb der gesetzlichen Brutzeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29.
Februar eines Jahres. Eine Befreiung durch die Untere Naturschutzbehdrde ist nur im Einzel-
fall und unter bestimmten Voraussetzungen maglich.

VergramungsmaBnahme fiir Bodenbriiter

Im Falle eines Baubeginns zwischen dem 1. Marz und dem 31. August eines Jahres ist der
gesamte bisher landwirtschaftlich genutzte Eingriffsraum einschlieRlich vorhandener Feld- und
Wegraine ab dem 15. Februar in 2-wdchigem Abstand regelmaRig zu pfligen, damit sich keine
fur Bodenbrtter (z. B. Feldlerche) geeigneten Bedingungen einstellen kdnnen.

Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung eines erhdhten Verletzungs- und Tétungsrisikos durch Vogelschlag an Glas-
flachen sollen an den geplanten Gebauden vogelschlaghemmende MaRnahmen durchzufih-
ren: Es sollten ausschliel3lich Fenster mit einem maximalen Auf3enreflexionsgrad von 15%
verwendet werden. Als vogelfreundlich gelten Glasbausteine, geriffeltes, geripptes, bombier-
tes, farbiges oder halbtransparentes Glas, sowie Glaser mit einer flachigen Markierung.

Vermeidung von Lichtimmissionen

Fir die AuRenbeleuchtung sind ausschlieRlich moderne Leuchtmittel (LED) mit einer Farbtem-
peratur zwischen 1.800 und 3.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig abgekapselter Leuch-
tengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zulassig. Insbesondere unzulassig sind Bo-
denstrahler und Fassadenanstrahler.

Die Innenbeleuchtung ist so zu gestalten, dass sie zwischen Sonnenuntergang und Sonnen-
aufgang nicht in den AuRenraum wirkt (z. B. durch Wahl der Lampen/Leuchten, Grundrissan-
ordnung Blendschutz an der Fassade, Jalousien, Raffstores an Fenstern/Glasbauteilen ein-
schliel3lich Lichtkuppeln.

Regionales Saatgut
Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet sollte nur Pflanz- bzw. Saatgut regionaler Herkunft
verwendet werden.

VERFAHRENSUBERSICHT

EINLEITUNGSBESCHLUSS
gem. § 2 Abs. 1 BauGB durch die
Gemeindevertretung am 09.03.2020.

BEKANNTMACHUNG

des Aufstellungsbeschlusses im
Beselicher Wochenspiegel

am 08.05.2020 .

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 13.04.2026 bis
einschlielich 13.05.2026 .

BEKANNTMACHUNG

der Offentlichkeitsbeteiligung im
Beselicher Wochenspiegel

am 10.04.2026 .

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN
gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 08.04.2026 bis
einschliellich 13.05.2026 .

ENTWURFSBESCHLUSS
gem. § 3 Abs. 2 BauGB durch die Gemeindevertretung
am__.

OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
gem. § 3Abs. 2 BauGBvom __ .
bis einschlieRlich __ . .

BEKANNTMACHUNG
der Offenlage im

am

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
gem. § 4 Abs. 2 BauGBvom __.
bis einschlieR®lich __ . .

SATZUNGSBESCHLUSS
gem. § 10 BauGB durch die Gemeindevertretung am __.

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschlissen
der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden

Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Beselich,den __ .

Der Gemeindevorstand

Blrgermeister

RECHTSKRAFTVERMERK
Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung
gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getretenam __ .

Beselich,den .

Der Gemeindevorstand

Blrgermeister
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