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1 Ziel und Zweck der Planung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets, Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst landwirtschaftlich genutzte Flachen im ndrdlichen Anschluss an die
Gewerbegebiete der Tank- und Rastanlage an der BundesstraBe 49 und an das bestehende
Gewerbegebiet ,Investzentrum" an der Gottlieb-Daimler-StraBe.

Der Geltungsbereich erfasst ackerbaulich genutzte Flachen. Die westliche Grenze bildet ein
befestigter Landwirtschaftsweg, im Osten grenzt ebenfalls ein Landwirtschaftsweg an das
Plangebiet. Etwas abgesetzt befindet sich der fiir die Gebietsentwasserung bedeutsame Brand-
bach mit eigener Gewasserparzelle innerhalb landwirtschaftlicher Fldchen. Im Norden schlie-
Ben sich landwirtschaftliche, zum Ackerbau genutzte Flachen an.

Abbildung 1: Lage des Gebiets mit Darstellung Geltungsbereich Bebauungsplan ,Auf dem
Springerberg"
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Sudlich grenzen das bestehende, vollstéandig genutzte, Gewerbegebiet ,Investzentrum® der
Gemeinde Beselich und die Tank- und Rastanlage B 49 Nord an. Stadtebaulich sind diese Ge-
biete rein gewerblich ausgerichtet. Die Spannbreite in den ansassigen Branchen ist groB: Ver-
trieb von Brillengldasern und Kontaktlinsen, Herstellung und Vertrieb von Filtern zur Trinkwas-
seraufbereitung, KFZ-Handel und Reparatur, gewerbliche Freizeiteinrichtung (funPark), Lei-
tungs- und Netzausbau, Infrastrukturservice und Eventtechnik/Messebau, Gastronomieservice,
Systemgastronomie und Imbiss, Handwerksbetriebe (Stukateur/Maler, Kiichenbau), Herstel-
lung von Industrielacken und Beschichtungssystemen.

Die Ortslage Obertiefenbach und Wohngebiete liegen im Sliden, abgesetzt von den Gewerbe-
gebieten durch die Bundesstral3e 49.
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Mit dem Brlickenbauwerk Uber die B 49 als Abschnitt der LandesstraBe 3322 (Ortsumgehung
Obertiefenbach) und zwei Kreisverkehrsplatzen besteht eine leistungsfahige Verbindung an
das regionale und internationale Verkehrsnetz.

1.2 Anlass, und Planungserfordernis

Die Gewerbeflachen im Investzentrum der Gemeinde Beselich an der B 49 sind vollstandig
verkauft und bebaut. Bei den ansassigen Betrieben handelt es sich teilweise um namhafte
Unternehmen aus der Region und um Unternehmen, die ihren Sitz aus der Gemeinde heraus
verlagert haben. Grundstiicke fiir neue Gewerbeansiedlungen stehen nicht mehr zu Verfiigung.
Auch in anderen Gewerbegebieten der Gemeinde sind keine Grundstticke fir Neuansiedlungen
mehr verfligbar. Sofern dort noch freie Flachen vorhanden sind, sind diese von ortsansassigen
Unternehmen flr eigene Erweiterungen reserviert.

Fur Unternehmen ist die Gemeinde Beselich, insbesondere Standorte an der B 49, sehr attrak-
tiv. Das Gewerbeflachenkonzept fiir die Region Mittelhessen (Prognos AG 2019), das als Be-
urteilungsgrundlage fiir die Neudarstellung von Gewerbeflachen im Regionalplan durch das
Regierungsprasidium GieBen beauftragt wurde, bestatigt die Lagegunst und Flacheneignung
Beselichs flir Unternehmen, auch fiir deutschlandweit und international tatige Firmen. Die nach
wie vor regelmaBigen, konkreten Anfragen, die die Gemeinde erhalt, sind ebenfalls Beleg fiir
die Standortgunst. Vor diesem Hintergrund hatte die Gemeinde einen Antrag auf Abweichung
vom Regionalplan gestellt, um eine Erweiterung des Gewerbegebiets Investzentrum in die
Wege leiten zu kénnen. Von den beantragten 11 ha Flache wurden im Rahmen einer Teilzu-
lassung ca. 6 ha genehmigt.

Bereits zum Zeitpunkt des Abweichungsverfahrens und friher lagen der Gemeinde zahlreiche
Anfragen flir Gewerbegrundstiicke vor. Konkret bereitet ein Unternehmen, das medizinische
Produkte herstellt, seine Ansiedlung auf einem 2,5 ha groBen Areal im Plangebiet seine An-
siedlung vor. Der Bau soll unmittelbar mit Rechtskraft des Bebauungsplanes, oder - sofern die
erforderlichen Voraussetzungen geschaffen werden kdnnen - mit Eintritt der Planreife begon-
nen werden. Die ansonsten der Gemeinde vorliegenden Bewerbungen reichen von kleineren
Handwerksbetrieben aus Beselich und Umgebung mit einem Flachenbedarf von jeweils 1.500-
5.000 gm bis zu gréBeren Logistikbetrieben, die teilweise Flachen angefragt haben, die von
der Gemeinde Uberhaupt nicht zur Verfligung gestellt werden kdnnen. Insgesamt liegen der
Gemeinde derzeit 37 Bewerbungen von verschiedensten Gewerbetreibenden vor.

Die Zahl der Anfragen Uberschreitet die verfligbaren und perspektivisch erschlieBbaren Gewer-
beflachen deutlich. Bereits im Jahr 2021 hat die Gemeindevertretung Uberlegungen fiir Krite-
rien zur Vergabe von Gewerbegrundstlicken angestellt. Neben dem zentral wichtigen Krite-
rium, dass sich ansiedelnde Unternehmen fiir die Gemeinde wirtschaftlich interessant sein sol-
len, sollen Gewerbegrundstilicke vorrangig an Beselicher Gewerbebetriebe verauBert werden,
zusatzlich sollen auch Nachhaltigkeitskriterien bei der Vergabe zu berticksichtigt werden.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Parallel wird gleichzeitig
der Flachennutzungsplan geandert.

Die Gemeindevertretung Beselich hat in ihrer Sitzung am 09.03.2020 den Aufstellungsbe-
schluss zu dem Planungsverfahren gefasst.

In der Folgezeit wurden von der Gemeinde die Grundstiicke erworben, die ErschlieBungspla-
nung begonnen, ein geotechnischer Bericht (Baugrundgutachten) und eine Klimaexpertise ein-
geholt und ein Artenschutzfachbeitrag erstellt.
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Mit den Vorentwurfsfassungen der Flachennutzungsplananderung und des Bebauungsplans
wurde mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) und
der Abstimmung mit den Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) das formliche Beteiligungs-
verfahren aufgenommen. Diese friihzeitigen Beteiligungen dienen der weiteren Zusammen-
fuhrung erforderlicher Informationen fiir die Planung und als Grundlage zur Festlegung der fiir
das Planungsverfahren ggf. weiter notwendigen Untersuchungen und Bearbeitungen. Stellung-
nahmen und Riickmeldungen aus den Beteiligungen flieBen in die weiteren Planbearbeitungen
und in die Umweltpriifung ein.

Als Grundlagen fir die Abwagung fachlicher Belange dienen der Umweltbericht mit integrierter
Eingriffsregelung und ein Fachbeitrag Artenschutz. Im Zuge der Umweltpriifung mit integrier-
ter Griinordnungsplanung werden die naturschutzrechtlichen Eingriffe ermittelt und notwen-
dige AusgleichsmaBnahmen identifiziert.

Weitere fachgutachterliche Untersuchungen sind die 0.g. Untersuchungen (geotechnischer Be-
richt - Baugrundgutachten und Klimaexpertise). Aufgrund von Hinweisen aus dem Beteili-
gungsverfahren wurde eine Schallimmissionsprognose eingeholt. Parallel zur stadtebaulichen
Planung wird die ErschlieBung des Gebiets (Verkehr, Ver- und Entsorgung) geplant.

Mit der Verdffentlichung der Entwurfsunterlagen im Internet (Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB) und der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wird das Planaufstel-
lungsverfahren fortgesetzt.

2 Vorgaben, Rahmenbedingungen
2.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitpléne sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Fiir die Ge-
meinde Beselich sind die Ziele der Raumordnung im Regionalplan Mittelhessen festgelegt.

Nach dem Regionalplan Mittelhessen 2010 liegt der Planbereich von Vorranggebiet (VRG) fiir
Lanawirtschaft (vgl. Abb. 2). Diese Darstellung steht als Raumordnungsziel der Ausweisung
eines Gewerbegebiets durch die Gemeinde entgegen. Basierend auf einer umweltfachlichen
Bestandsaufnahme und Bewertung potenzieller Entwicklungsflachen hatten die Gremien der
Gemeinde einen Grundsatzbeschluss flr die Erweiterung des Gewerbegebiets gefasst. In einer
anschlieBend durchgeflihrten stadtebaulichen Alternativenuntersuchung zur Gewerbeflachen-
entwicklung wurde der Bereich des Bebauungsplangebiets als konkreter Entwicklungsbereich
identifiziert und ein Antrag auf Zulassung einer Befreiung von den Zielen des Regionalplans
Mittelhessen 2010 gestellt. Die Antragsflachen umfassen ein Gebiet von ca. 11 ha GroBe. Mit
Verfligung vom 19.12.2019 hat das Regierungsprasidium GieBen die Zielabweichung teilweise
zugelassen.

Von den beantragten 11 ha Flache wurden im Rahmen einer Teilzulassung ca. 6 ha genehmigt.
Fir die verbleibenden 5 ha Antragsflache wurde in der Abweichungszulassung zugesagt, sie in
der Neuaufstellung des Regionalplans zu beriicksichtigen.
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Abbildung 2: Regionalplan Mittelhessen 2010 (unmaBstablich vergréBert) mit Kennzeich-
nung der Lage des Plangebiets
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Zum Stand des Bebauungsplanvorentwurfs befindet sich der Regionalplan Mittelhessen in der
Neuaufstellung, die Beteiligungsverfahren sind abgeschlossen. Dem Regionalplanentwurf
(Stand 2025) kommt die Qualitat von ,in Aufstellung befindlichen Zielen der Raumordnung'
zu.

Entsprechend der Abweichungszulassung ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im
Entwurf des Regionalplans 2025 als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung dargestellt.
Die verbleibenden Flachen (5 ha) sind, abweichend von der Abweichungszulassung, in dem
Entwurf nicht bertcksichtigt (vgl. Abbildungen 3 und 4).

Abbildung 4: Regionalplan-Entwurf Mittelhessen 2025 (unmaBstablich vergréBert) mit Kenn-
zeichnung der Lage des Plangebiets
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2.1.1 Alternativenpriifung, Bedarf, Innenentwicklung

Stadtebauliches Ziel des Bauleitplanverfahren ist es, in Weiterentwicklung vorbereitender Un-
tersuchungen und einer zugelassenen Abweichung von den Zielen des Regionalplans Mittel-
hessen, die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Erweiterung des Investzentrums an der
B 49 bei Obertiefenbach und damit fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zu schaffen.

Das Regierungsprasidium GieBen weist in seiner Stellungnahme zum Bauleitplanverfahren auf
die Notwendigkeit auf die im Rahmen der Tragerbeteiligung im Abweichungsverfahren gedu-
Berten Hinweise hin, die im Bauleitplanverfahren abzuarbeiten seien, insbesondere hinsichtlich
der landwirtschaftlichen Belange.

AuBerdem seien detaillierte Erlduterungen zur Standortwahl, zum Bedarf an Gewerbeflachen
sowie zur Neuinanspruchnahme und der Innenentwicklungsmaéglichkeiten erforderlich.

Zu den landwirtschaftlichen Belangen wird hier auf Abschnitt 2.4.4 der Begriindung und auf
den Umweltbericht verwiesen.
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Die Frage der Standortwahl wurde bereits mit dem Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung
detailliert dargelegt. Der Festlegung gingen umfassende Voruntersuchungen voraus: zunachst
eine umweltfachliche Bestandsaufnahme und Bewertung potenzieller Entwicklungsflachen. Auf
dieser Grundlage hatte die Gemeindevertretung zunachst einen Grundsatzbeschluss fir die
Erweiterung des Gewerbegebiets gefasst. AnschlieBend wurde eine stadtebaulichen Alterna-
tivenuntersuchung zur Gewerbeflachenentwicklung durchgefiihrt, in deren Zug der Bereich des
Bebauungsplangebiets als konkreter Entwicklungsbereich identifiziert wurde.

Nach Abschluss dieser Alternativenpriifung wurde der Antrag auf Zulassung einer Befreiung
von den Zielen des Regionalplans Mittelhessen 2010 gestellt und zugelassen. Auf eine wieder-
holte Darlegung dieser Priifungen wird hier abgesehen. Bestandteil der Untersuchungen von
Flachenalternativen waren die nachstehend dargestellten mdglichen Entwicklungsbereiche.

Abbildung 5: Stadtebauliche Alternativenuntersuchung - Lage der Entwicklungsbereiche
Abweichungsantrag der Gemeinde Beslich, August 2019

" Flichen fur die Regenrtickhaltung

Antragsgegenstand fur die Zielabweichung war der Entwicklungsbereich Nord mit einer Flache
von insgesamt 11 ha. Die Reduktion auf 6 ha ist das Ergebnis der Abweichungsentscheidung
(Beschluss des Haupt- und Planungsausschusses der Regionalversammlung vom 05.12.2019).

Mit der zugelassenen Abweichung vom Regionalplan Mittelhessen konnte gemeindeseits davon
ausgegangen werden, dass zligig in das Bauleitplanverfahren eingestiegen werden kann und
man hat Bewerbungen von Unternehmen entsprechend positiv begleitet. Allerdings verzégerte
sich der Start des Bauleitplanverfahrens bis zum Abschluss aller notwendigen Grundsticks-
kaufvertrage. Dennoch ist die Nachfrage nach wie vor hoch. Fir ein konkretes Ansiedlungsin-
teresse eines groBeren Unternehmens (Herstellung von medizinischen Produkten) wurde zwi-
schenzeitlich ein Vorvertrag Uber die VerauBerung von ca. 2,5 ha Grundstiicksflachen im
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Gebiet geschlossen. Das Unternehmen hat ein dringendes Ansiedlungsinteresse und ist bereits
in der konkreten Projektplanung fiir Baugenehmigungen.

AuBer dem genannten, konkreten und parallel zum Bauleitplanverfahren in der Projektplanung
stehenden Ansiedlungsvorhaben haben sich in den letzten Jahren zahlreiche Gewerbetreibene
aus Beselich und auswartige Unternehmen bei der Gemeinde nachgefragt, ob und wann die
Gemeinde Gewerbegrundstiicke verauBern kdnnte

Die bei der Gemeinde eingegangenen Bewerbungen reichen von kleineren Handwerksbetrie-
ben aus Beselich und der Umgebung mit einem Flachenbedarf von 1.500 gm bis 5.000 gm.
Ferner liegen Anfragen bis zu gréBeren (Logistik)Unternehmen vor, die teilweise Flachen in
GréBenordnungen anfragen, die von der Gemeinde in keinem Bereich verfligbar sind oder
verfugbar gemacht werden kénnen. Zum Zeitpunkt des Bebauungsplanentwurfs liegen der
Gemeinde 37 Bewerbungen von verschiedensten Unternehmen vor. Anfragen gehen kontinu-
ierlich ein. Es ist sicher davor auszugehen, dass mit weiterem Planungsfortschritt und vor allem
nach Abschluss des Planungsverfahrens weitere Bewerbungen eingehen und das Gebiet in
kurzer Zeit vollstandig belegt sein wird.

Wie o.a. bereitet ein Unternehmen konkret seine Ansiedlung im Gebiet vor (ca. 2,5 ha bis
2,6 ha). Abzlglich der innerhalb der zugelassenen Abweichungsflache anzuordnenden Versor-
gungs- und ErschlieBungsflachen bleiben flir Neuansiedlungen noch rd. 2 ha Grundstiicksfla-
chen.

Alternativflachen sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden, insbesondere keine, die ohne bau-
leitplanerische Verfahren nutzbar waren. Alle gemeindlichen Flachen im aktuellen Gewerbege-
biet ,Investzentrum B 49" wurden schon vor fast 10 Jahren verauBert. Auch fiir ortsansassige
Betriebe, die ihrem Unternehmensstandort dringenden Erweiterungsbedarf haben, ist die Auf-
stellung von Bauleitplanen erforderlich. Flir diese fiir standortbezogenen Gebietserweiterungen
kdnnen bedarfsorientiert noch Potenziale gedffnet werden (z.B. in Aufstellung befindlicher Be-
bauungsplan , Ahlen™ in Heckholzhausen).

Fir den bekannten Entwicklungsbedarf stehen in Bestandsgebieten und im Innenbereich keine
alternativen Flachen zur Verfligung. Einzelne freie Grundstlicke oder Grundstlicksteile, die
noch nutzbar waren, befinden sich nicht im Eigentum der Gemeinde und stehen einer kurzfris-
tigen allgemeinen gewerblichen Entwicklung daher nicht zur Verfligung. Sie wirden zur De-
ckung des bestehenden Bedarfs auch nicht ausreichen.

Neben den fir die Gemeinde wesentlich wichtigen wirtschaftlichen Kriterien von Ansiedlungen
sollen weitere Gesichtspunkte berticksichtigt werden: vorrangige Berticksichtigung von Betrie-
ben, die bereits in Beselich ansassig sind, Vorrang fiir Unternehmen, die bei Bau und im Betrieb
Nachhaltigkeitskriterien berticksichtigen.
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2.2 Flachennutzungsplan

Neben den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung ist das Entwicklungsgebot des § 8
BauGB, nach dem Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, pla-
nungsrechtliche Rahmenbedingung.

Der Flachennutzungsplan stellt im Planbereich Flache fiir die Landwirtschaft (,WeiBflache™)
dar. Zur Wahrung des Entwicklungsgebots wird der Flachennutzungsplan mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes geandert.

Abbildung 6: Flachennutzungsplandanderung mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets
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2.3 Bestehendes Baurecht

Das bestehende Gewerbegebiet ,Investzentrum Beselich™ und die Tank und Rastanlage an der
B 49 sind Teil der bisher groBten stadtebaulichen und infrastrukturellen Entwicklung der Ge-
meinde Beselich Der Bebauungsplan ,,Gewerbepark Beselich" setzt die Gebiete als Gewerbe-
gebiet und Sondergebiet fest. Darliber hinaus schafft er das Baurecht fiir den inzwischen voll-
zogenen 4-streifigen Ausbau des im Planbereich liegenden Streckenabschnitts der B 49 und
die planungsrechtliche Grundlage fiir den realisierten Neubau der Ortsumfahrung Obertiefen-
bach (L 3322). Fur die Gewerbegebietsteile wurden in der Folgezeit verschiedene Teildnderun-
gen vorgenommen.
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Abbildung 7: Bebauungsplan ,Gewerbepark Beselich®
(Fassung der Neubekanntmachung 22.07.2005)
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2.4 Fachgesetzliche Vorgaben und Rahmenbedingungen
2.4.1 Gewasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Schutzzone III B des festgesetz-
ten Wasserschutzgebiets zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen Ahlbach der Stadt
Limburg (StAnz. Nr. 39 vom 28.09.1987, Seite 1974). Die in der Schutzgebietsverordnung er-
lassenen Ge- und Verbote zum Trinkwasserschutz sind in der Umsetzung des Bebauungsplanes
zu beriicksichtigen. Insbesondere wird auf das Verbot zum Versenken oder Versickern von
Abwasser, einschlieBlich des auf 6ffentlichen StraBen und sonstigen befestigten Flachen anfal-
lenden Niederschlagswassers hingewiesen.

Die Lage im Wasserschutzgebiet ist wichtige Rahmenbedingung flr die ErschlieBungsplanung,
insbesondere flir Fragen der Oberflachenbefestigung und flir die Abwasserableitung und Re-
genwasserbewirtschaftung. Wegen der erhdhten Verschmutzungsempfindlichkeit des Grund-
wassers soll im Wasserschutzgebiet zur Vermeidung von Stoffeintragen von wasserdurchlassi-
gen Befestigungen (z.B. von Parkplatzen) abgesehen werden. Auf eine Festsetzung, die dieser
MaBgabe entgegensteht, wird im Bebauungsplan verzichtet, obwohl sie ansonsten zur Mini-
mierung von Bodenbeeintrachtigungen dient.

Der Brandbachim Osten des Plangebiets ist im HWRM-Viewer (Hochwasserrisikomanagement)
des Landes Hessen als Gewasser III. Ordnung verzeichnet. Er verlduft ca. 75 m &stlich der
Geltungsbereichsgrenze. Die ihn umgebenden Flachen wurden zur Tierhaltung genutzt. Der
Bach ist fiir die ErschlieBung des Gewerbegebiets bedeutsam, ihm soll das nach Riickhaltung
gedrosselt abzuleitende Niederschlagswasser zugefiihrt werden. Der gesetzliche Gewasserab-
stand wird nicht bertihrt.
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Nach der Starkregen-Hinweiskarte (2022) liegt das Plangebiet in einem Bereich mit mittlerem
Starkregenhinweis-Index, die Vulnerabilitdt (Betroffenheit von Bevolkerung, Gesundheitsein-
richtungen, gewerblich-industriellen Anlagen, Bodenerosion) ist erhéht. Die FlieBpfade folgen
dem Geldnde und strémen in Richtung des bestehenden Gewerbegebiets, der Tank- und Ras-
tanlage und der BundesstraBe.

Die als Ackerland genutzten Flachen sind mit einer Hangneigung von 2% bis 5% (wenig ge-
fahrdet) sowie von 5% bis 10 % (maBig gefahrdet) gekennzeichnet.

In der ErschlieBungsplanung werden die sich aus den 6rtlichen Verhaltnissen ergebenden An-
forderungen berticksichtigt, die Riickhaltung des Niederschlagswassers von Dachflachen, Ver-
kehrsflachen und sonstigen nicht befestigten Flachen und dessen gedrosselte Ableitung in den
Vorfluter berlicksichtigt. Aus der Planung wird keine spiirbare Risiko-Verscharfung erwartet.

2.4.2 Altflachen, Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz:
Altflachen oder Altlastverdachtsflachen im Bereich des Plangebietes sind zum Planungsstand
Vorentwurf nicht bekannt.

Kampfmittel:
GemaB Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes des Regierungsprasidiums Darmstadt

vom 29.04.2026 hat die Auswertung der vorliegenden Kriegsluftbilder keinen begriindeten
Verdacht ergeben, dass im Plangebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgéangern zu rechnen
ist. Auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche Munitionsbelastung liegen nicht vor, eine
systematische Flachenabsuche ist nicht erforderlich.
Sollten im Zuge von Bauarbeiten, doch kampfmittelverdachtige Gegenstéande gefunden wer-
den, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu

Vorsorgender Bodenschutz:

Dem vorsorgenden Bodenschutz, also der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in das
Schutzgut Boden, kommt durch die Implementierung in das Baugesetzbuch (§ 1a BauGB -
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) in Form einer Abwagungsdirektive ein hoher Stel-
lenwert zu.

Nach dem Informationsportal Bodenviewer Hessen ist unter dem, Layer ,Bodenschutz in
der Planung" eine Gesamtbewertung der Bodenfunktionen dargestellt. Diese Bewertung ist
eine zusammenfassende bzw. aggregierende Bewertung der Einzelbewertungen der Boden-
funktionen Lebensraum fiir Pflanzen-Biotopentwicklung, Lebensraum fir Pflanzen-Ertragspo-
tenzial, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt und Funktion des Bodens als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium. Eine 5-stufige Skala von gering (dunkelgriin) bis sehr hoch (rot)
zeigt den Bodenerfullungsgrad und ist damit ein MaB fir die Empfindlichkeit fur die Inan-
spruchnahme in der raumlichen Planung. Rot dargestellte Flachen mit einem sehr hohen Er-
fullungsgrad sollen méglichst freigehalten werden. Die Bodenfunktionsbewertung zeigt fiir den
Planbereich einen mittleren Erfillungsgrad.

Abgeleitet aus der Bodenschutzklausel® sind vorrangig zusatzliche Flacheninanspruchnahmen
maoglichst zu verringern. Instrumente dafir sind MaBnahmen der Innenentwicklung (Nachver-
dichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen) und die Begrenzung der Bodenversiege-
lung auf das notwendige MaB.

1 § 1la Abs. 1 Satz 1 BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flédchen, Nachverdichtung und an-
dere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu
begrenzen.
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Vorsorgender Bodenschutz umfasst im Wesentlichen?
= die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverande-
rungen,
= den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Ein-
wirkungen auf die Bodenstruktur,
= einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch
eine Begrenzung der Flacheninanspruchnahme auf das notwendige MaB.

Es ist dargelegt, dass zur Deckung des gewerblichen Flachenbedarfs keine Ressourcen im be-
siedelten Bereich bestehen, die im Zuge von NachverdichtungsmaBnahmen die notwendigen
Entwicklungsmdglichkeiten flir Gewerbebetriebe bieten. Besser geeignete und bodenvertragli-
chere Alternativen sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die Belange des Bodenschutzes entsprechend der
Arbeitshilfe ,, Kompensation des Schutzguts Boden in der der Bauleitplanung nach BauGB" un-
tersucht.

GemaB den Empfehlungen des Regierungsprasidiums GieBen sowie des Bodenfachbeitrags
wird im Rahmen der Umsetzung der Planung eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB) vor-
gesehen. Diese beinhaltet nach DIN 19639 die Erstellung eines Bodenschutzkonzepts, die
fachliche Begleitung und Dokumentation der Bauausfiihrung sowie die Umsetzung boden-
schitzender MaBnahmen wahrend der Bauphase.

Als konkrete MaBnahmen zur bodenbezogenen Kompensation im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan dient im ,Nebeneffekt" die externe Ausgleichsflaiche zum Feldlerchenschutz
(Anlage von Bliihstreifen und Brachflache). Weitere bodenbezogene AusgleichsmaBnahmen
kdnnen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht vorgesehen oder umgesetzt werden.

Auf der Ausflihrungsebene kénnen Veranderungen der Bodenstruktur im Zuge der BaumaB-
nahmen gemindert werden. Beispielhaft wird hier auf das Infoblatt ,Boden - mehr als Bau-
grund" des Hess. Ministeriums flir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
hingewiesen. Darliber hinaus werden Bauherrschaften auf die im Bodenschutzkonzept veran-
kerten MaBnahmen im Rahmen von BaumaBnahmen hingewiesen (Aufnahme von Boden-
schutzinhalten in Ausschreibungen/ Leistungsbeschreibungen, Bodenschutz in der Baueinrich-
tungs- und Ausflihrungsplanung bertcksichtigen, Umsetzung bodenbezogener, bauzeitlicher
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen). Erganzend wird auf das Infoblatt , Bodenschutz
fiir Bauausfiihrende'? verwiesen.

2.4.3 Bergbau

GemaB Stellungnahme der Bergaufsicht des Regierungsprasidiums GieBen vom 05.03.2026
bestehen gegen die Planung aus bergrechtlicher Sicht keine Bedenken. Der Geltungsbereich
liegt innerhalb von vier erloschenen Bergwerksfeldern, in denen Bergbau betrieben wurde.
Bekannt ist, dass in einem Bergwerksfeld die Eisenerzlagerstatte in mehreren kleinen Schach-
ten untersucht wurde. Informationen Uber die o6rtliche Lage dieser Untersuchungen liegen
nicht vor. Die bergbaulichen Aktivitaten in den anderen drei Bergwerksfeldern liegen auBerhalb
des Geltungsbereichs. Es liegen keine aktiven Bergbaubetriebe oder oberflachennahe Lager-
statten im Gebiet des Bebauungsplanes.

2 vgl. ,Bodenschutz in der Bauleitplanung" Arbeitshilfe des HMULV, Februar 2011
3 https://umwelt.hessen.de/sites/umwelt.hessen.de/files/2021-10/bodenschutz_fuer_bauausfuehrende.pdf
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Bei der Ausflihrung von Vorhaben, insbesondere bei Erdarbeiten, muss auf mdgliche Verande-
rungen des natlirlichen Untergrunds geachtet werden, die auf bergmannische Schachte hin-
weisen, ggf. missen bauliche SicherungsmaBnahmen getroffen werden.

2.4.4 Landwirtschaft

Aus landwirtschaftlicher Sicht ist die Inanspruchnahme der Flachen, die der Erzeugung von
Lebensmitteln dienen, kritisch zu sehen. Durch die Ausweisung des Gewerbegebiets gehen
Boden mit Ackerzahlen zwischen 50 und 70 dauerhaft verloren. Die Flachen werden derzeit
ackerbaulich in Pacht genutzt, wobei die Pachtnehmer groBtenteils keine Beselicher Betriebe
sind, sondern zum Teil sehr weite Anfahrtswege haben. Der Gemeinde Beselich ist die hohe
Bedeutung der betroffenen Bdden fiir die landwirtschaftliche Produktion bewusst. Deshalb
wurden die fir die Gewerbegebietsentwicklung erforderlichen Grundstlicke teilweise durch Fla-
chentausch erworben.

Es ist dargelegt, dass zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung fiir Gewerbeansiedlungen
in Beselich keine anderen Flachen herangezogen werden kdnnen und zu der Flacheninan-
spruchnahme keine Alternative besteht, wenn die gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten als
wesentlicher Teil der kommunalen Entwicklungsplanung geschaffen werden sollen. Fiir die
Gebietsausweisung stehen keine anderen Flachen mit geringeren Folgen fiir den Belang der
Landwirtschaft zur Verfligung. Die Grundstiicksflaichen wurden von der Gemeinde Beselich
erworben.

Abgesehen von einer zur Vermeidung naturschutzrechtlicher Verbotstatbestande notwendigen
Grundstiicksteilflache als vorzeitige MaBnahme zum Schutz der Feldlerche werden keine land-
wirtschaftlichen Flachen fiir KompensationsmaBnahmen herangezogen. Im Bebauungsplan
werden weitreichende MaBnahmen fir eine 6kologisch und naturschutzfachlich eingriffsmini-
mierte Gebietsentwicklung festgesetzt. Das entstehende Ausgleichsdefizit wird Ankauf exter-
ner Biotopwertpunkte beziehungsweise Okopunkte aus anerkannten KompensationsmaBnah-
men ausgeglichen.

2.4.5 Umweltpriifung, Naturschutz, Landschaftspflege

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind integraler
Bestandteil der in die stadtebauliche Planung einzustellenden 6ffentlichen Belange. Sie finden
in der vorliegenden Planung Berlicksichtigung durch artenschutzrechtliche Untersuchungen
und sind Bestandteil der Umweltpriifung mit integrierter Eingriffsregelung sowie des Boden-
fachbeitrags.

Planungsrechtliche Grundlage fiir die Einbindung der Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in das stadtebauliche Planungsverfahren ist § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Unter an-
derem sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete iSd Bundesna-
turschutzgesetzes als Belange definiert. Wenn also die Erhaltungsziele und Schutzzwecke eines
Natura 2000-Gebiets berihrt sind, sind sie bei der Aufstellung der Bauleitpléne zu beriicksich-
tigen. Natura 2000-Gebiete haben ihre Grundlage in der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
RL) und der Vogelschutz-Richtlinie (V-RL). FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete (VSG) bilden
das Netzwerk der Natura 2000-Gebiete.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung des Natura 2000-Netzwerks (FFH-Gebiete, Vogel-
schutzgebiete, Landschafts- oder Naturschutzgebiete) sind von der Planung nicht betroffen.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass die Planung insbesondere durch die Inan-

spruchnahme bislang intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen zu Eingriffen in die Schutz-
giter Boden, Natur und Landschaft flhrt. Gleichzeitig wird festgestellt, dass die Auswirkungen
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durch Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen reduziert beziehungsweise
kompensiert werden kénnen.

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurden insbesondere die Avifauna sowie
weitere planungsrelevante Arten untersucht. Diese Untersuchungen haben zum Ergebnis, die
negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Vogelwelt im Eingriffsgebiet insgesamt als
gering einzuschatzen sind.

In einer Entfernung von 60 m und 250 m vom Plangebiet wurden zwei Feldlerchenreviere
nachgewiesen. Das naher gelegene wird nach Einschatzung der Fachgutachter aufgrund der
~Kulissenwirkung" des Gewerbegebiets verloren gehen. Hier wird zum Ausgleich eine vorlau-
fende ErsatzmaBnahme notwendig. Vorgesehen ist die Anlage von Bliihstreifen mit anschlie-
Bender Schwarzbrache auf externen landwirtschaftlichen Flachen. Die zwischen dem Umwelt-
planungsbiiro und der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmte MaBnahme wird raumlich im
Zusammenhang mit bereits bestehenden FeldlerchenmaBnahmen umgesetzt und durch ein
funfjahriges Monitoring begleitet. Die Flache ist als Plankarte 2 im Bebauungsplan festgesetzt.
Ergénzend zu den vorgreiflichen ErsatzmaBnahmen werden Bauzeitenregelungen sowie Ver-
gramungsmaBnahmen flir Bodenbriter festgesetzt. Hinweise auf Feldhamster oder Reptilien-
vorkommen wurden im Untersuchungsraum nicht gefunden.

Daruber hinaus werden MaBnahmen zur allgemeinen Férderung der Biodiversitat vorgesehen.
Hierzu zahlen insbesondere die Eingriinung des Plangebiets mit heimischen Gehdlzen, exten-
sive Dachbegriinungen, die Verwendung regionalen Saatguts sowie Empfehlungen zur Ver-
meidung von Lichtimmissionen und zur Integration von Nisthilfen an Gebauden.

In der Planung werden umweltbezogene Belange und naturschutzfachliche MaBnahmen zur
Minimierung von Eingriffen sowie flr gebietsinterne Kompensation berticksichtigt und imple-
mentiert. Damit wird der Bedarf anderweitig zu erbringender AusgleichsmaBnahmen so weit
wie moglich minimiert. Zusatzliche Landwirtschaftsflachen werden nicht in Anspruch genom-
men, der Ausgleich wird das Okokonto der Gemeinde und weitere OkokontomaBnahmen (An-
kauf von Biotopwertpunkten) erbracht. Hierzu hat die Gemeinde bereits eine Zusage von Hes-
sen-Forst Uber einen mdglichen Ankauf der erforderlichen Biotopwertpunkte vorliegen. Der
Vertrag wird final nach der formellen Beteiligung zum Bauleitplanverfahren abgeschlossen.

2.4.6 Klimafolgenabschatzung

Zur qualitativen und quantitativen Bewertung der derzeitigen klimadkologischen Situation so-
wie zur Abschatzung des Einflusses durch das Gewerbegebiet auf Luftstrome bzw. die Frisch-
luftversorgung anderer Gebiete wurde eine Klimauntersuchung beauftragt.

Die im Rahmen der gutachterlichen Prifung (“Klimaexpertise”) durchgefiihrten Klimaanalysen
lassen in der Gesamtbilanz keine klimadkologischen Negativeffekte erwarten. Veranderungen
der Stromungsdynamik fiihren in den nachstgelegenen Wohnlagen zu keinen erheblichen Be-
eintrachtigungen der Bellftungsintensitaten.

Eine gravierende thermische oder bioklimatische Zusatzbelastung, die zu einer Uberschreitung
des ortstypischen Klimaniveaus von Obertiefenbach flihrt, ist nach den gutachterlichen Ergeb-
nissen ebenfalls nicht zu erwarten.

Zur Minimierung temperaturbedingter Folgen / Zusatzbelastungen sind in der Untersuchung
Planungsempfehlungen in vier Handlungsfeldern formuliert:
= Bauwerksbegriinung
In Umsetzung der Vorschlage ist im Bebauungsplan die Begriinung von Ddachern als
Festsetzung aufgenommen.
= Oberflachen- und StraBenraumgestaltung
= Grine Infrastruktur
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Uber die textlichen Festsetzungen sind zur Durchgriinung des Gebiets Baumpflanzun-
gen und lineare Pflanzstrukturen festgesetzt.

=  Strémungsdynamik / Ventilation und geplante Bebauungsstrukturen
In der stadtebaulichen Konzeption ist eine Bebauung hinterlegt, die eine offene Bau-
weise und damit eine Durchlliftung des Gebiets vorsieht. Die Breiten der ErschlieBungs-
straBen in Verbindung mit den straBenbegleitenden Grundstiicksfreiflachen folgt der
Zielvorstellung von Frischluftbahnen.
Die Baufelder mit den ermdglichten Gebdaudehdhen von 16 m werden aus klimadkolo-
gischer Sicht akzeptiert, da in Richtung der Ortslagen Obertiefenbach und Schupbach
(= Kaltluftzielgebiete) die Abnahme des Kaltluftvolumenstroms gering bleibt.

2.4.7 Immissionsschutz

Die Immissionsschutzbehoérde weist in ihrer Stellungnahme auf einen benachbarten landwirt-
schaftlichen Betrieb mit einem Wohnhaus hin und darauf, dass es durch die Nahe des Plange-
biets zur Uberschreitung von Immissionsrichtwerten nach der TA Larm kommen konne.

Zur Uberpriifung dieses Belangs wurde eine Immissionspriifung* durchgefiihrt.

Flr Wohnhduser im AuBenbereich gelten die Immissionsrichtwerte von Mischgebieten.

Die fachgutachterliche Uberpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass zur Einhaltung der Richt-
werte eine Kontingentierung von Emissionswerten im Plangebiet, die das Plangebiet hinsicht-
lich ihrer zuldssigen Larmabstrahlungen gliedern, notwendig ist.

Die Gemeinde rechnet aufgrund der ihr vorliegenden Interessenbekundungen mit der Ansied-
lung von Unternehmen, deren Arbeitszeiten, und damit das Emissionsverhalten, auf den Tag-
zeitraum konzentriert ist. Die gutachterlichen Berechnungen zeigen, dass bei einem gewerbe-
gebietstypischen Emissionsansatz von 60 dB/gm tagsiiber an dem Wohnhaus keine Richtwer-
tlberschreitungen zu erwarten sind. Beim gleichen Emissionsansatz treten in der Nacht Larm-
wertliberschreitungen auf. und empfiehlt fir die Nachtzeit eine Herabsetzung der zulassigen
Emissionswerte, womit die Immissionsrichtwerte am Immissionsort eingehalten und unter-
schritten werden.

Zusatzlich wird in dem Gutachten Uberprift, ob aus den von der nahen BundesstraBBe B 49
Immissionen in das Plangebiet hineinwirken, die zu einer Beeintrachtigung gesunder Arbeits-
verhadltnisse fiihren kdénnten. Die Berechnungen ergeben, dass die innerhalb des Gebiets an-
zusetzenden schalltechnischen Orientierungswerte flir Gewerbegebiete nach der DIN 18005
von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts eingehalten werden.

3 Planungskonzeption
3.1 Nutzungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachenknappheit flir Gewerbeansiedlungen
in der Gemeinde Beselich begegnet. Die Nachfrage nach Grundstlicken ist ungebrochen hoch
(vgl. Kap. 1.2 und 2.1.1).

Nach den Uberlegungen in der Gemeindevertretung sollen in der Entscheidung fiir die Vergabe
von Grundstticken nach den fir die Gemeinde wesentlich wichtigen wirtschaftlichen Kriterien
weitere Gesichtspunkte beriicksichtigt werden: Betriebe aus der Gemeinde sollen vorrangig
beriicksichtigt werden und zusatzlich Nachhaltigkeitskriterien der Unternehmen. Erwartet und
angestrebt wird eine Nutzungsstruktur mit einem Schwerpunkt auf produzierende und weiter-
verarbeitende Betriebe.

4 Immissionsberechnung Nr. 7090 zum Bebauungsplan ,Auf dem Springerberg". Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer,
23.06.2026
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Kann die bereits in Planung befindliche Ansiedlung eines Unternehmens fiir die Herstellung
von Medizinprodukten verwirklicht werden, verbleiben rd. 2 ha Grundstiicksflachen, die fir
weitere Neuansiedlungen eingeteilt werden kdnnen.

3.2 ErschlieBung

Fir die ErschlieBung des Gebiets muissen die entsprechenden Anlagen und Einrichtungen her-
gestellt werden. Parallel zum Bauleitplanverfahren wird die ErschlieBung des Gebiets geplant.

Fir die verkehrliche ErschlieBung wird mit Fahrbahnbreiten von 6,50 m (untergeordnete
StraBe nach Westen) bis 8 m (HaupterschlieBungsstraBe nach Norden) geplant. Randlich sind
Flachen fiir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer vorgesehen. Fiir den verkehrssicheren Uber-
gang an das bestehende System der ErschlieBungsstraBen wird der Anschlussbereich von Gott-
lieb-Daimler-StraBe, Tank- und Rastanlage und der StraBe , Auf Springen" neu organisiert und
eingeteilt.

Abbildung 8: Konzeptplanung Regenriickhaltebecken im Plangebiet ,,Auf dem Springerberg"
(Planung: Ingenieurges_ellschaft Dr. Siekr_nann + Partner mbH, Stand 10/2024

T

!

KONZEPTPLAN

GE "Springerberg", Beselich
Stand: 10-2024 M. 1:1000

fir neues RRB mit Ab-
leitung in Brandbach =

Die Entwasserung wird im Trennsystem erfolgen. Vorfluter ist der 6stlich vom Plangebiet ver-
laufende Brandbach. Vor Einleitung in den Bach wird das Regenwasser zurlickgehalten. Dafiir
ist der Bau eines offenen Regenriickhaltebeckens vorgesehen.

In der ErschlieBungsplanung kommt der Berticksichtigung der Lage des Plangebiets im Trink-
wasserschutzgebiet eine groBe Bedeutung zu. Das Wasserschutzgebiet bedingt wegen der ho-
heren Bodenschutzanforderungen auch einen aufwandigeren Umgang mit Niederschlagswas-
ser von Betriebsflachen und Parkplatzen. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan auch keine
wasserdurchlassige Flachenbefestigung vorgegeben. Das Niederschlagswasser, das nicht in
Dachbegriinungen zurtickgehalten wird, wird einem zentralen Regenriickhaltebecken zuge-
fuhrt.
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Flr das Schmutzwasser wird eine auBerhalb des Plangebiets in der BestandsstraBe vorhandene
und gegebenenfalls auszubauende Schmutzwasserpumpstation mit Vorlagebehalter genutzt.

Vorlaufend zur ErschlieBungsplanung wurden Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt und in
einem geotechnischen Bericht zusammengefasst. Bezliglich der Lage im Wasserschutzgebiet
ist festzuhalten, dass in den durchgefiihrten Bodenbohrungen teilweise Grund- oder Schicht-
wasser in Tiefen von 2,3 m bis 3,7 m unter Gelandeoberkante angetroffen wurde. Bei Kanal-
tiefen von 1,35 m bis 3,50 m wird nicht mit Eingriffen in das Grundwasser gerechnet. Empfeh-
lungen der geotechnischen Untersuchungen zum Kanal- und Leitungsbau sind in der Erschlie-
Bungsplanung zu beriicksichtigen.

Notwendige hydraulische Berechnungen und Nachweise werden Bestandteil der wasserrecht-
lichen Genehmigungsantrage.

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser kann aus dem Netz der Gemeinde bereitgestellt
werden. In der HauptstraBe Obertiefenbach besteht eine Druckerhéhungsanlage, der Losch-
wassernachweis ist gefiihrt.

Die Gemeinde verfligt liber ausreichend Wasserreserven, die auch einen erwartbaren Zuwachs
der nachsten 20 Jahre abdecken kdnnen. Sollte es in den Netzen von Obertiefenbach oder
Niedertiefenbach zu Engpassen kommen, tritt der Wasserverband Georg-Josef in die Versor-
gung ein (Verbundleitung zum Hochbehalter Obertiefenbach). Um Ausfalle weiter zu minimie-
ren, plant die Gemeinde die Reaktivierung zwischenzeitlich stillgelegter Gewinnungsanlagen.

Mit Datum vom 13.11.2020 liegt eine Bedarfsplanung fiir den Neubau eines gemeinsamen
Hochbehalters fir die Ortsteile Obertiefenbach und Niedertiefenbach vor. Darin ist neben
Wohn- und Mischgebietsentwicklungen (ein Wohngebiet inzwischen umgesetzt) auch die Fla-
che des Gewerbegebiets , Auf dem Springerberg" bzw. die vorgesehene gewerbliche Entwick-
lung im Umfang des Zielabweichungsantrags beriicksichtigt. In der Bedarfsplanung wird ein
Bevolkerungswachstum von 13 % fiir den Zeitraum von 2019 bis 2030 angenommen. Zur
langfristigen Deckung des Wasserbedarfs mit gemeindeeigenen Reserven kommen verschie-
dene technische Lésungsvarianten in Frage.

Im Planbereich verlaufen Versorgungsleitungen (Strom, Telekommunikation), zu deren Siche-
rung im Zuge der Gberplanten Wegeparzelle 47/1 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt
ist, das die Grundlage fir entsprechende Grundbucheintragungen bildet.

3.3 Verkehr

Die unmittelbare Verkehrsanbindung erfolgt aus dem bestehenden Gebiet ,Investzentrum
Beselich™ heraus als Verlangerung der Gottlieb-Daimler-StraBe.

Der Anschluss an das Uberértliche StraBennetz erfolgt tiber den Kreisverkehr vor der Ortsum-
fahrung Obertiefenbach mit der Anschlussstelle an die BundesstraBe 49. Nach der Abschatzung
ist mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkommen von 569 Kraftfahrzeugen mit
einem LKW-Anteil von 14 % zu rechnen.

Das Verkehrsaufkommen auf der B 49 betragt nach der interaktiven Verkehrsmengenkarte der
hessischen StraBenbauverwaltung (https://mobil.hessen.de/verkehr/interaktive-verkehrsmen-
genkarte) ca. 24.000 bis 25.200 Fahrzeuge im durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkom-
men (DTV) bei einem Schwerverkehrsanteil von 11,7 % bis 13,7 %.

Auf der LandesstraBe L 3322 fahren ca. 3.200 Fahrzeuge (DTV, SV-Anteil 4,6 %).

Die Kreisverkehrsplatze im Anschlussbereich von L 3322 an die B 49 sind kleine Kreisverkehre
(AuBendurchmesser jeweils ca. 33 m), die jeweils ausgelegt sind auf ein KFZ-Aufkommen bis
ca. 25.000 Fahrzeuge pro Tag.
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Konkrete Verkehrszahlen liegen flir die Kreisverkehre nicht vor. Bei Annahme, dass der Verkehr
aus dem bestehenden Gewerbegebiet und der angebundenen Tank- und Rastanlage etwa das
Dreifache des geschatzten Verkehrsaufkommens fir ,Auf dem Springerberg" betragt (1.800
Fahrzeuge tdaglich) und dass 50% des Verkehrs der L 3322 die Anschlussstelle nutzen (ca.
1.600 Fahrzeuge taglich), bleibt eine ausreichend groBe Kapazitat in der Anschlussstelle fir
den Neuverkehr aus dem geplanten Gewerbegebiet. Diese Einschatzung kann aufrecht gehal-
ten werden, selbst wenn die genannten Zahlen verdoppelt werden oder verdreifacht wiirden.

Aufgrund der Anregungen der StraBenverkehrsbehdrde Hessen Mobil aus der ersten Behor-
denbeteiligung wurde eine Abschatzung des zukiinftig zu erwartenden Verkehrs und der Aus-
wirkungen auf das umliegende klassifizierte StraBennetz und dessen Leistungsfahigkeit vorge-
nommen.

Im offentlichen Personenverkehr ist die nachste Bushaltestelle die Haltestelle ,,Beselich-Ober-
tiefenbach Gewerbegebiet", die aus der Mitte des Plangebiets ca. 600 m entfernt liegt (ca.
8 min FuBweg). Von hier verkehren die VLDW-Linien BusLM-14, BusLM-45, BusLM-46, BusLM-
65 mit Verbindungen nach Weilburg, Merenberg, Limburg, Hadamar, Elz und Runkel. Die Hal-
testelle ist im Bereich des noérdlichen Kreisverkehrs (Gottlieb-Daimler-StraBe/ L 3322/ Auf dem
Gaul) angeordnet. Mit dem Linienbetreiber kann bei Bedarf erértert werden, ob die Strecke in
das neue Gewerbegebiet hinein verldngert werden und die Haltestelle verlegt bzw. eine zu-
satzliche Haltestelle eingerichtet werden kann.

4 Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir die Ansiedlung
von gewerblichen Unternehmen zu schaffen. Die Art der baulichen Nutzung wird als Gewerbe-
gebiet im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung definiert. Zur Steuerung einer den stadte-
baulichen Entwicklungszielen entsprechenden Bodennutzung werden einzelne Nutzungstypen
in dem Gebiet ausgeschlossen. Unzulassig sind:
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= Vergnugungsstatten,
= Bordelle, bordelldhnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution sowie jed-
wede Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen
mit sexuellem oder erotischem Charakter ausgerichtet sind,
» Fitness-Studios.
Zur Sicherung, dass keine Vorhaben verwirklicht werden, die den Entwicklungszielen entge-
genstehen, sind die Ausschliisse im Bebauungsplan zu formulieren.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke.

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

In Umsetzung des Anpassungsgebots in § 1 Absatz 4 BauGB (,,Die Bauleitpldne sind den Zielen
der Raumordnung anzupassen™) wird der Ausschluss von Verkaufsflachen gemaB den landes-
planerischen Bestimmungen (Landesentwicklungsplan Hessen) und den Festlegungen des Re-
gionalplans Mittelhessen in die Festsetzungen aufgenommen. Im Vollzug der Planung sind
Vorhaben im Einzelfall auf die Einhaltung der einschlagigen Vorgaben (Landesentwicklungs-
plan, Regionalplan, Einzelhandelserlass) zu prifen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) und einer maximal zuldssigen Gebdudehdhe als Gebdudeoberkante (OKmax.). Die
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Oberkante gilt fur die Gebdaude und darf insbesondere durch Anlagen zur Energie- und War-
megewinnung Uberschritten werden (Berticksichtigung der Belange fiir die Nutzung erneuer-
barer Energien, insbesondere auch im Zusammenhang mit der Warmeversorgung von Gebau-
den, sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie).

Fir die Bemessung der zulassigen Grundflachen gelten die Regelbestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), hier insbesondere der §§ 19 und 23 BauNVO. Die iberbaubaren
Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.

Zur optimalen Ausnutzung der Grundstticke wird mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 der
in der Baunutzungsverordnung definierte Orientierungswert fiir Obergrenzen ausgeschopft.
Mit der Beschrankung auf ein MindestmaB der Festsetzungen sollen mdglichst optimale An-
siedlungs- und Entwicklungsbedingungen geschaffen werden.

In dem Gewerbegebiet wird ist die Zahl der Vollgeschosse flir das duBere stadtebauliche Er-
scheinungsbild ohne Belang. Bestimmend sind die tatsachlichen Gebaudehohen. Als weitere
Bestimmung zum MaB der baulichen Nutzung werden deshalb maximal zuldssige Gebaudeho-
hen festgesetzt

Baugrenzen definieren die Uberbaubaren Grundstiicksflachen flir die Errichtung baulicher
(Haupt)Anlagen. Innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Hauptanlagen und
die Anlagen nach § 12 und § 14 BauNVO (Stellplatze, Garagen, untergeordnete Nebenanlagen)
zulassig. In den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Gebaude unzuldssig, unabhangig
davon, ob es sich um Haupt- oder Nebenanlagen handelt. Erdgleiche Nebenanlagen, z.B. fiir
Lagerzwecke oder Umfahrungen, kénnen zugelassen werden.

Auf die ,Kappungsgrenze®, nach der eine Grundflache von 80 v.H. eines Grundstiickes nicht
Uberschritten werden darf, wird hier erganzend hingewiesen. Danach diirfen durch Hauptan-
lagen, untergeordnete Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen maximal 80 % eines Grund-
stlicks Uberbaut werden - unabhangig von deren Standorten.

Sidlich an das Plangebiet angrenzend besteht ein Gewerbebetrieb (Flst. 58/5), der lber die
Wegeparzelle 47/1 ,Auf dem Springen® erschlossen ist. Durch die NeuerschlieBung entsteht
zwischen StraBe und Gewerbegrundstlick eine Freiflache. Diese soll dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet werden und wird als Teil des Gewerbegebiets mit Gberbaubarer Grundstilicksflache
festgesetzt. Die Uberbaubare Flache ist allerdings nur eingeschrankt bebaubar, weil in der
Wegeparzelle 47/1 (bestehender Wirtschaftsweg) Versorgungsleitungen verlaufen, die nicht
umgelegt werden kdnnen. Sie sind im Bestand zu erhalten und die Zuganglichkeit muss gesi-
chert bleiben (Festsetzung einer Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten).

4.3 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die VerkehrserschlieBung des Gewerbegebiets ist tber die Gottlieb-Daimler-StraBe im Invest-
zentrum vorgezeichnet. In Abstimmung zur ErschlieBungsplanung, die parallel zum Bebau-
ungsplan erstellt wird, werden die Verkehrsflachen festgesetzt. Sie sind auf zwei Achsen be-
schrankt, von denen aus das gesamte Gebiet erschlossen wird und die eine spatere Erweite-
rung des Gewerbegebiets ermdglichen. Darauf abgestellt sind auch die Breiten der Verkehrs-
flachen mit StraBenraumaufteilungen (Regelquerschnitte), die die funktionalen Aufgaben der
StraBen erfiillen. Die Fiihrung der StraBen folgt der Topografie des Gelédndes und beriicksich-
tigt die Anschlusspunkte im Bereich des bestehenden Gewerbegebiets.

Die Hauptlandwirtschaftswege (,, Traktorautobahn®) parallel zur BundesstraBe werden mit ih-

ren im Geltungsbereich erfassten Teilabschnitten als Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt. Sie erfiillen flir die Gewerbegrundstiicke keine ErschlieBungsfunktion,
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klarstellend wird hier, wie auch an der Grenze zum Regenrtickhaltebecken, ein Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

4.4 Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser

Parallel zur Bauleitplanung wird die verkehrliche und versorgungstechnische ErschlieBung des
Gebiets geplant.

Von zentraler Bedeutung ist der Bau eines Regenriickhaltebeckens, das darauf ausgelegt ist,
das gesamte im Gebiet sowie eine spatere Erweiterung entsprechend dem Abweichungsantrag
anfallende Niederschlagswasser aufzufangen und gedrosselt an den Vorfluter (Brandbach) ab-
zuleiten.

Zur Stromversorgung wird der Bau einer Trafostation notwendig, fir die eine auf die Anforde-
rungen des Versorgungsunternehmens ausgelegte Flache festgesetzt wird.

4.5 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Ausgehend vom Ende der Gottlieb-Daimler-StraBe erschliet ein Feldweg (Flurstlick Nr. 47/1)
die im Geltungsbereich liegenden Landwirtschaftsflachen. Die neue ErschlieBungsstraBe wird
auBerhalb dieses Weges angeordnet, die Wegeparzelle wird Bestandteil der Gewerbegrund-
stlicke. Die vorhandenen Leitungen sollen bestehen bleiben, zu Ihrem Schutz werden zuguns-
ten der Versorgungstrager und der Gemeinde Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Die
Festsetzung bildet die Grundlage fiir ggf. vorzunehmende Grundbucheintragungen.

4.6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie
Anpflanzung von Baumen und Strauchern und Bindungen fiir Bepflan-
zungen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB getroffen,
die innerhalb des Plangebiets der Vermeidung, Minimierung und der Kompensation von Ein-
griffen in Boden, Natur und Landschaft dienen.

Die MaBnahmen dienen der Ein- und Durchgriinung des neuen Gewerbegebiets und der Neu-
anlage von Lebensraumstrukturen. Sie erfillen auch Funktionen zur Anpassung an den Klima-
wandel und flr die Rickhaltung von Niederschlagswasser (Dachbegriinungen).

Flr den naturschutzrechtlichen Ausgleich wird von der Inanspruchnahme weiterer landwirt-
schaftlicher Fladchen abgesehen. Soweit Eingriffe nicht durch MaBnahmen innerhalb des Ge-
biets (Anpflanzungen, Dachbegriinungen) kompensiert werden kann, werden sie durch Her-
anziehung eines Okokontos (Ankauf Biotopwertpunkte) ausgeglichen.

Lediglich fir MaBnahmen des Artenschutzes wird zur Herstellung einer Ersatzflache flr den
Feldlerchenschutz (Nutzungsextensivierung und Bliihstreifen) eine zusatzliche Kompensations-
flache (Plankarte 2) bendétigt.

4.7 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Sicherstellung, dass es in der Gstlich des Plangebiets bestehenden Wohnnutzung (Wohn-
haus eines auBenliegenden Landwirtschaftsbetriebs) nicht zu einer Uberschreitung von Immis-
sionsrichtwerten kommt, wird das Gewerbegebiet auf der Grundlage der
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Gerauschimmissionsprognose gegliedert und flr die Teilflachen werden Gerauschemissions-
kontingente (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. a Unterbuchst. bb BauGB) festgesetzt.

Fir die Nachtzeit werden die zuldssigen Emissionswerte herabgesetzt und damit die Einhaltung
der der Immissionsrichtwerte nach der TA Larm am Immissionsort gewahrleistet.

Abbildung 9: Ubersichtsplan mit Kennzeichnung des Gewerbegebiets und Lage des Immissi-
onsortes"

Bildquelle: Immissionsberechnung Nr. 7090 zum Bebauungsplan ,,Auf dem Springerberg". Schalltechnisches Biiro
A. Pfeifer, 23.06.2026

4.8 MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien

Festsetzungen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien sind auf bauleitplanerischer Ebene ein
Beitrag zum Klimaschutz bzw. zur Klimaanpassung. Sie erganzen Bestimmungen des Klima-
fachrechts. Mit der Bestimmung wird ein Mindestanteil zur Nutzung regenerativer Energie er-
reicht, auch wenn - abweichend von den Bestimmungen des Hessischen Energiegesetzes -
eine Photovoltaiknutzung Uber Stellplatzflachen nicht méglich ist (§ 12 Hessisches Energiege-
setz).
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5 Bodenordnung, stadtebauliche Daten

Die mit dem Geltungsbereich Gberplanten privaten Grundstlicke wurden von der Gemeinde

Beselich erworben.

Die Flachenbilanz des Plangebiets (Flachenermittlung aus der CAD des Bebauungsplanes)
ergibt die nachstehend tabellarisch aufgelistete Gliederung und Aufteilung zu den jeweiligen

Teilflachen (ca.-Angaben in Quadratmeter, aus Flachenbilanz gerundet).

Flache
Teilflache Flache in ca. gm Anteil

Gewerbegebiet (Grundstiicksflachen) 47.454 75,5 %
Uberbaubare Fldche in Baugrenzen 40.053
Nicht Uiberbaubare Flache auBerhalb Baugrenzen 7.401
Verkehrsflache - Stral3e 6.425 10,2 %
Verkehrsflache - Landwirtschaftswege 1.336 2,1 %
Versorgungsflachen 5.719 9,1 %
Griinflachen (Verkehrsgriin) 233 0,4 %
externe Ausgleichsfldache 1.676 2,7 %

62.843 100 %
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