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Zeichenerkldarung

Bestand
Z
z.B.: Fl12

zE. 12

bauliche Anlage
Flurnummer
Flursticksnummer
Flurgrenze
Flursticksgrenze
Boschung

Mauer

ehemalige bauliche Anlage

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches [§ 9 (7) BauGB]

Baugrenze [§ 23 (1) und (3) BauNVQ]

Grundflachenzahl Geschof¥flachenzahl

0_5 .6 [8§ 16,17 und 19 BauNVO] [§§ 16. 17 und 20 BauNVO]
H ho Zahl der Vollgeschosse Bauweise
R [§_16 BauNVO] [§ 22 BauNVO]
Fil= |18°-45°  Hachstgrenze der Firsthohe Dachneigung
11.0m [§ 16 (2) 3 u. § 18 (1) BauNVO]
<—> Hauptfirstrichtung
‘ho halboffene Bauweise [§ 22 (4) BauNVQ]

Gewerbegebiet (GE) [§ 8 BauNVO)]
Verkehrsflache [§9 (1) 11 BauGB]
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung [§ 9 (1) 11 BauGB]

hier: Betriebsstrake

Privatweg, unbefes*igt

Stellplatze [§ 9 (1) 4 BauBG]

Bahnanlagen.Umgenzung von Erhaltungsbereichen (Ensemble)
[§9(1) 11 BauGBi. V. m. § 9 (6) BauGB]
Zweckbestimmung: Bahntbergarg

private Griinflache [§ 9 (1) 15 BauGB]

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen Be-
pflanzungen [§ 9 (1) 25 a BauGB]

Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von

B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdassern

[§ 9 (1) 25 b BauGB]

zu pflanzende Baume [§ 9 (1) 25 a BauGB]

Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft [§ 9 (1) 20 BauGB]
Wasserflache [§ 9 (1) 16 BauGB]



Umgrenzung der Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses
[§ 9 (1)16BauGRB]

[@ Hochwasserschutz, Ubérschwemmungsgebiet [§ 9 (6) BauGB]

Regelungen fir den Denkmalschutz

@ Einzelanlage (unbewegliches Kulturdenkmal), das dem Denkmalschutz
unterliegt. [§ 9 Abs. 6 BauGB], Schornstein des =hemaligen Ringofengebdudes
AR - ‘
~ Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden
. Stoffen belastet sind. § 9 Abs. 5, 3 BauGB
Maf3nahmen siehe Begriindung.
V Aushubbereich

\ é / Sicherungsbereich

—e——+—¢  Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
§ 5 (2) & und (4), § 9 (1 13 und (6) BauGB

vy Umgrenzung der Flichen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
a a9l Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes [§ 9(1)24 BauGB]l

1. GEWERBEGEBIET

Planungsrechtliche Festsetzungen gemafR 3 9 ( 1 ) BauGB

A. Art, MaR und Weise der baulichen Nutzung § 9 (1), Nr. 1 und 2 BauGB

Nutzungsschablone fir das Gewerbegebiet

Art der baulichen | MaR der baulichen

inNutzung Nutzuing
§ 16 BauNVO
§19 | §20 | §20
Zuldssige e
Nutzungen geman = o B0
BauNVO in der E= N o ‘“‘7‘,
Fassung vom N | 2 2l &g
23.01.1990 2| = g @
2 a =5 8= @)
= o L 0 o>
2 S |25 202
3 3 |53| 233
(O] O |IN>| maom
GRZ| GFZ| Z Nutzungseinschrénkungen
§ 8 BauNVvO 0,8 1,6 Il (ko Die Nutzungen nach § 8 (2) 3
GE 1Gebdude {und 4 Bau NVO (Tankstellen
Gewerbegebiet iiber 50 m  {und Anlagen fir sportliche
l.ange Zwecke) werden nach § 1 (5)
ruldssig) Bau NVO nicht zugelassen.
Die gemaR § 8 (3) Bau NVO
ausnahmsweise zuldssige
Nutzung ist insgesamt nicht
Zuldssig.

Die Nutzungen nach § 8 (2) 3. und 4. BauNVO (Tankstellen und Anlagen fir sportli-
che Zwecke) werden nach § 1(5) BauNVO nicht zugelassen.

Die geman § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung ist insgesamt nicht
zuldssig.



Héhenlage der baulichen Anlage [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. (2) sowie § 18 (1)
BauNVO und § 16 (2) 4 BauNVO] -

Die Hochstgrenze der Firsthéhe wird bezogen auf den Bezugspunkt festgelegt. Der
Bezugspunkt ist das mittlere Gelandzniveau, das am Gebé&ude ansteht. Die Errich-
tung von Drempeln bis 0,90 m ist zugssig. Der Dachtberstand darf max. 0,6 m be-

tragen.
Die Firsthohe wird wie folgt festgelegt:
max. 11,00 m vom festgelegten Bezugspunkt aus.

Bezugspunkt ist das niedrigste, am Geb&ude anstehende Gelandeniveau.

Eine Unterkellerung ist nicht zulassig.

Die Hauptfirstrichtung ist von Nordwest nach Stidost auszurichten

Uberbaubare Grundstiicksfliche (¢ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen (§§ 14 und 23 BauNVO)

AuBer Einfriedungen und Stellpldtzen sind Nebenanlagen entsprechend § 14 (1)
und §23 BauNVO in den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen nicht zugelassen.
Nebenanlagen gemaR § 14 (2) BauNVO sind insgesamt zulassig.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4) BauGB und BauNVO

Garagen bzw. Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Landschaftsplanerische Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 15, 25 a. u. b. und 20
BauGB

1. Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebaude Uberstellten
Grundstlcksflache

Die Grundstiickszufahrten und -zuwege durfen im Sinne der Eingriffsmini-
mierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fur die
Stellplatze innerhalb der privaten Grinflache sind ausschlieRlich teilversie-
gelnde und retentionsfahige Bodenbeldge wie Schotterrasen, Rasenkam-

mersteine 0. &. (AbfluRbeiwert < 0,5) zulassig.

2. Pflanzgebote, Pflanzbindungen

a) Fassaden- und Dachbegrinung:

Fensterlose Teile von Gebdudewanden sind mit ausdauernden Kletter-
pflanzen zu begriinen. Hierbei sind Arten der entsprechenden Artenver-
wendungsliste (Anlage der Begrindung) wahlweise zu verwenden.

b) Flachdéacher von 0° - 15° Dachneigung sind zu begrtinen.
c) Je 400 m? Uberbauter und versiegelter Flache ist innerhalb des Gewer-

begebietes mindesiens 1 grodsriciicesr Laubvauin gainid Arienverwen-
dungsliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhailten.



3. Anlagen zur Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser

In Verbindung mit § 87 HBO ist das auf den Dachfldchen anfallende Nieder-
schlagswasser in Regenwasserspeichern aufzufangen. Pro 1,0 m? projizierte
Dachflache sind 35 Liter Speichervolumen mindestens jedoch 10,0 m? vorzu-
sehen. Der Einbau von Brauchwassernutzsystemen wird vorgeschrieben.
Eine unmittelbare Verbindung der Leitungssysteme fir Trinkwasser und Re-
genwasser ist nicht zuldssig. Die Trinkwassernachspeisung muf der DIN
1988 entsprechen. Der Regenwasserspeicher muf® mit einem Uberlauf aus-
gestattet sein, der nicht an den offentlichen Kanal anzuschlieRen ist. Das
Uberlaufwasser ist schadlos in die Aar abzuleiten. Bei der Gestaltung ist die
DIN 1986 zu berlcksichtigen. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muf
der Uberlauf Gber der Rickstauebene der offentlichen Kanalisation liegen.
Die Brauchwasserzapfsteilen sind mit einem Hinweisschild kein Trinkwasser
zu kennzeichnen. Eine Verbindung zwischen dem Brauchwassemetz und
dem o&ffentlichen Trinkwassersystem ist gemaR DIN 2001 nicht statthaft.

F. Umgrenzung von Flichen, deren Bdden erheblich mit umweltgefihrdenden
Stoffen belastet sind [§ 9 (5) Nr. 3]

Gemal vorliegenden Gutachten sind die Flachen, deren Bdden erheblich mit um-
weltbelasteten Stoffen belastet sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Sie sind unterteilt in Bereiche unterschiedlicher Belastung, wonach im Bereich 1 ein
Aushub des kontaminierten Bodens erforderlich ist und in Bereich 2 eine Sicherung
in Form infiltrationsvermeidender Bodenversiegelungen vorzunehmen sind.

Die MaRnahmen sind in der Begriindung dargelegt.

G Schallschutz [§ 9 (1) 24 BauGB]

In dem Gewerbegebiet sind an baulichen Anlagen sowie auf gewerblich genutzten
Freiflachen bauliche und technischen Malnahmen zu treffen, das die
nachfolgenden, flichenbezogenen Schalleistungspegel nicht Gberschritten werden.

Fur das Gewerbegebiet ,Am Klinkerwerk" der Gemeinde Hohenstein werden im
Sinne von § 1 Abs. 4 BauNVO im vorliegenden Bebauungsplan folgende
ausbreitungswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel Lw " in dB(A) je m?
festgesetzt, die durch anzusiedelnde Betriebe - gemittelt Gber die des Betriebes
innerhalb der jeweiligen Teilflachen und bezogen auf die Beurteilungszeiten - nicht
Uberschritten werden dirfen (siehe Begriffsbestimmungen und Erlduterungen):

GE Lw "
Lw-

60 dB (A) je m? tagstber
45 dB (A) je m? nachts

Begriffsbestimmungen und Erlduterungen:

1. Der zul&ssige ausbreitungswirksame Gesamtschalleistungspegel L eines
Betriebes errechnet sich aus dem flachenbezogenen Schalleistungspegel Ly

wie folgt:
L = LW'+10Ig (S/So)

mit S = Flache des Betriebes in m?
So = 1m?

2. Unter ,ausbreitungswirksamen® Schalleistungspegeln im Sinne dieses
Bebauungsplanes ist zu verstehen, dafl bei Schallausbreitungsberechnungen
mit diesen Pegeln nach VDI 2714 grundsatzlich nur das AbstandsmaR D2, das
Boden- und Meteorologiedampfungsmai Ko = 3 dB sowie das
LuftabsortionsmaR DL fiar 500 Hz bei 10° C zu berticksichtigen sind.



Da bei der immissionsschutzrechtlichen akustischen Planung von
Einzelvorhaben auch die Gbrigen Parameter der VDI 2714 uneingeschrankt
Anwendung finden, kénnen die im Einzelfall physikalisch realisierbaren
Schalleistungen gréRer als die im vorliegenden Bebauungsplan angewandten
,ausbreitungswirksamen“ Schalleistungen sein.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN nach § 9 (4) BauGB i. V. m. § 87 HBO

A. Bauform

1

1.1

)

Far das Plangebiet sind folgende Dachformen zul&ssig:
Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach und Tonnendéacher
Dachneigung: 15 - 45°

Bei Garagen und untergeordneten Gebé&udeteilen sind Flachd&cher von 0° -
15° nur in begriintem Zustand mdglich

Andere Dachformen sind nicht zuldssig.

Dachaufbauten sind zulissig. thre Gesamtldnge ist auf % der Dachlange zu

pegrenzen. Der seitiiche Abstand der Auibauten mul mindestens 1,50 m vom
Ortgang betragen.

Als Bedachungsmaterial sind nur harte Materialien zu verwenden.

Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenverblendun-
gen sind unzuldssig. Zuldssig sind nur harte, schwarze, schieferfarbene, an-
thrazitfarbene, dunkelgraue, dunkelbraune und dunkelrote Materialien. Hiervon
ausgenommen sind Glashausanbauten. Beim Einbau von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie sind Ausnahmen zuldssig. Parabolantennen sind farblich
dem Deckungsmaterial oder der sie umgebenden Materialien anzupassen.

Baustoffe mit umweitbelastenden Bestandteilen (z. B. Asbest) sind auszu-
schiielRen.

Putze und Anstriche sind in gedeckten Farben auszufiihren.

Das freie Lagern von bunten oder reflektierenden Materialien sowie das Auf-
bzw. Abstellen von bunten- oder reflektierenden Containemn ist nicht zul&ssig
Sichtbeziehungen dieser Einrichtung sind durch Uberdachungen uncj
Verkleidungen auszuschlieRen, wobei dies auch durch dicht begrinte
Rankgeruste, Pergolasysteme o. 4. erfolgen kann.

B. Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die Errichtung von Drempeln bis 0,90 m ist mdglich und wird gemessen von der
OKRF DachgeschoR bis Dachhaut.

C. Gestaltung der Grundstiicksflichen und Grundstiickseinfriedungen

1.

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baugrenze der Gewerbeflache zul&ssig.
|hre max. Grofe wird auf 15% der Geb&udeldnge und 0,7 m Héhe begrenzt.

Die nicht versiegelten Grundstucksfreiflachen sind gértnerisch oder naturnah
anzulegen.



2.

Private Griinflache
GemaR § 9 (1) 15 BauGB werden private Grinflachen mit der Zweckbestimmung

,Landschaftseinbindung"” festgesetzt.

Fur die privaten Griinflichen werden nachfolgende Festsetzungen gemag § 9 (1) 20
BauGBi. V. m. § 9 (1) 25 BauGB getroffen:

Private Grunfliche 1 (PG 1)

Die waldartige Bestockung ist zu erhalten. Baume I. und Il. dirfen ausschlieflich
entfernt werden, wenn dies aus Sicherheitsgriinden erforderlich ist. (z. B. Windwurf-
gefahr).

Straucher sind generell zu erhalten, wobei ein Rickschnitt der randlichen Straucher
erfolgen darf. Die flichenhaft entwickelten Besténde des japanischen Knéterichs
sind durch heimische Geholze der Artenverwendungsliste zu ersetzen. Derzeit ge-
hoizfreie Bereiche sind der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen..

Der Einsatz von Pestiziden ist unzulédssig. Eingriffe in Natur und Landschaft, wie u.
a. die Errichtung von baulichen Anlagen, Ablagern von Stoffen und sonstige Beein-

“trachtigungen. der Vegetationsschicht sind generell nicht zuldssig.

Private Grinfliche 2 (PG 2)

Auf den Flachen gemaRr § 9 (1) 25a BauGB ist pro 2-4 m? ein Strauch oder Baum
der Artenverwendungsliste anzupflanzen, wobei im Einmindungsbereich der Be-
triebsstralRe in die B 54 der Einsichtbereich ausschlieRlich mit niedrig zu haltenden
Strauchern (max. 0,5 m) zu bepflanzen ist

Innerhalb eines 10 m breiten Streifens entlang der Aar sind bestehende Auffiillun-
gen soweit als méglich zu entfemen und somit Retentionsrdume und ein naturnahes
Gewésserprofil zu schaffen. Hier ist eine Bepflanzung mit Erlentochstammen
vorzusehen und eine gewasserbegleitende Hochstaudenflur zu entwickeln (Mahd
alle 1-3 Jahre).

Die Stellplat;anlage innerhalb der Grunflache ist mit Materialien zu b‘efestigen de-
ren AbfluBbeiwert kleiner als 0,5 ist und die begriint werden kénnen.

Die”Stelelétze sind mit 4 groRkronigen Laubbdumen gem. Planzeichnung zu (iber-
stellen.

Sonstige bauliche Anlagen, Versiegelungen und Ablagerungen sind nicht zuldssig.

Nachrichtliche Ubernahme anderer gesetzlicher Regelungen zur Sicherung archiolo-

gischer Belange und der Paliontologischen Denkmalpflege gem. § 9 (6) BauGB bzw.

sonstige bestehende Gesetzesinhalte

a) Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeitan Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegenstdnde wie Scherben, Steingerdte Skelettreste entdeckt
werden, so sind diese nach § 20 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fur Denk-
malpflege -Ostfliigel- in 65203 Wiesbaden-Biebrich zu melden. Funde und Fund-
stelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung gem. §§ 3 und 20 HDSchG zu schitzen.

b) Wasserrecht
Die rechtlichen Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes zur Sicherung des

Wasserabflusses und Schutz der oberirdischen Gewasser (§ 68 - § 72 HWG) sind in
der Begmndung wiedergegeben.



Hieraus ergeben sich fur den 10 m breiten Uferbereich sowie fur das Uber-
schwemmungsgebiet nachfolgende Verbote:

die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen

das Aufbringen und Ablagern wassergefahrdeter Stoffe auf den Boden

die Umwandlung von Grin- in Ackerland

das Anlegen, Erweitern oder Beseitigen von Baum- und Strauchpflanzungen,
soweit dies nicht dem Ausbau oder der Umgestaltung des Gewassers, der Er-
haltung oder Wiederherstellung einer natlrlichen Auenlandschaft, der Verjun-
gung des Pflanzenbestandes oder der Gefahrenabwehr dient.

B 00 PO

Rechtsgrundlagen dieses Planes sind:

1. Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBI.
| S. 2253) geandert durch Artikel 21 § 5 Steuerreformgesetz 1990 vom 25. Juli 1888
(BGBI. | S. 1093) gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI | S. 466) zuletzt gedndert durch Artikel 1
BauGBANdG vom 30.07.1996 (BGBI. | S. 1189).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI | S. 466).

3. Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20. Dezember 1993
(GVBL. 11361 - 97, S. 655).

4. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 833).

5. Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 01. April 1993 (GVBI. |, S. 534),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes zur Anderung kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 21.12.1994 (GVBI. | S. 816).

6. Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) vom 19. September 1980_(GVB|‘ I, S. 309),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. Dezember 1994 (GVBI. S. 775).

7. Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt
geand. durch Art. 5 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

8. Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz) in der Fassung vom
5. September 1986 (GVBI. I. S. 270)

9. Verordnung (iber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan vom 18.01.1977 (GVBI I. S. 102)

10. Hessisches Forstgesetz (HFoG) in der Fassung vom 04. Juli 1978 (GVBI. IS 424
berichtigt S. 584)

Verfahrensschritte Datum
1. AufstellungsbeschluR [§ 2 (1) BauGB] 06.06.95
a)  Ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses [§2 (1) BauGB] 07.11.96
2. a) Einleitung der frihzeitigen Biirgerbeteiligung [§ 3 (1) BauGB] 07.11.96




b) Durchfihrung der frihzeitigen Biirgerbeteiligung 26.11.96
3. a) Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange [§ 4 (1) BauGB] 17.03.97
und Abstimmung mit benachbarten Gemeinden [§ 2 (2) BauGB] bis
18.04.97
b) BeschluB iber die eingegangenen Anregungen und Bedenken 21.07.97
4. BeschluB Uber die Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes [§ 3 (2) BauGB] 21.07.97
a). Ortsibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses, einschlieBlich Ort und 31.07.97
Dauer der Auslegung [§ 3 Abs. 2 BauGB]
b)  Ubermittlung des Auslegungsbeschlusses an die Trager 6ffentlicher Belange 31.07.97
§ 3 Abs. 2 BauGB]
c) Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes [§ 3 Abs. 2 BauGB] 07.08.97
bis
08.09.97
d)  Prufung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen [§ 3 Abs. 2 BauGB| keine
eingegangen
5.  Mitteilung Uber das Ergebnis der Priifung von vorgebrachten Anregungen und 31.07.97
Bedenken gem. § 3 (2) BauGB
6. SatzungsbeschluR gem. [§ 10 BauGB] 15.09.97
7  Anzeige des Bebauungsplanes an die héhere Verwaltungsbehérde [§ 12 BauGB]
8. Ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und Inkrafttreten [§ 12 BauGB]
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