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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F. der Bekannt-
machung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.6.2021) und
die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018).

1.2

1.2.1

1.3

1.3.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der zulassigen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 -9 und §§ 6, 8, 9 BauNVO)

In den mit Gl und GE (GE 1 + 2) bezeichneten Flachen ist die Einrichtung von
Verkaufsflachen nur fir die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzie-
renden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache ei-
nen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude uberbauten Flache ein-
nimmt.

Davon ausgenommen sind als nicht innenstadtrelevante Warengruppen der Bau-
stoffhandel, der Landmaschinenhandel und der Verkauf von Kfz und Kfz-Zube-
hor.

In den mit Gl und GE (GE 1 + 2) bezeichneten Flachen sind nicht zulassig:

1. Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegend erotisch/sexuellem Angebot (Sex-
Shops)

2. Vergnugungsstatten

In den mit Gl bezeichneten Flachen werden die nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil dieses Be-
bauungsplans.

Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

Die im Bebauungsplan mit OK festgesetzten maximal zulassigen Gebaudehohen
werden gemessen von der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss als
unteren Bezugspunkt in senkrechter Projektion zur Oberkante des Gebaudes
(OK) als oberen Bezugspunkt.

Uberschreitungen bis max. 1,5 m durch Dachaufbauten sowie aufgestéanderte
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie kdnnen zugelassen werden.

Hohenlage, Aufschittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 6 HBO)

In den als ,Gewerbegebiet” (GE 1 + 2) und ,Industriegebiet® (Gl) festgesetzten
Flachen sind Geldndemodellierungen (Aufschuttungen / Abgrabungen) sowohl
innerhalb, als auch auRerhalb der Baugrenzen, bis zu den in der Planzeichnung
festgesetzten max. zulassigen Gelandehdéhenpunkten zulassig.
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Die H6henunterschiede zu den angrenzenden PlangebietsaulRenrandern sowie
zur festgesetzten StralRenverkehrsflache ist durch Béschungen (Béschungsver-
haltnis max. 1 : 1,5) auszugleichen.

Nebenanlagen, Stellplatze, Geldandemodellierungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, Nr. 17 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze und
Gelandemodellierungen sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der nachfolgend aufgefuhrten Teilflachen des Industriegebietes und
des Gewerbegebietes sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Larmemis-
sionen so weit begrenzt sind, dass die in der nachfolgenden Tabelle angegebe-
nen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 weder tags (6 bis 22 Uhr) noch
nachts (22 bis 6 Uhr) Gberschritten werden.

Gl 2 GE 1 GE 2
Lex tags dB(A) 69 70 68
Lex nachts dB(A) 54 55 53

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5 und ist
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die DIN 45691 wird von der Stadt Gladenbach im Fachbereich Bauverwaltung
zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen
Laubgehdlzen vorzunehmen.

Hierzu zahlen insbesondere die, in der nachfolgenden beispielhaften Pflanzliste
aufgefuhrten Arten (Ausfiihrungshinweise zu Pflanzabsténden: grol3kronige
B&ume: 10 — 12 m, klein- bis mittelkronige Bdume: 6 — 8 m, Strducher: 1 -2 m).

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Wege, Hof-, Stell-
platzflachen) Uberdeckten Grundstiicksflachen sind als Grinflache anzulegen.
Diese Flachen sind zu mind. 30 % mit Gehdlzen gem. Pflanzliste zu bepflanzen.

Stellplatze sind mit je einem groRkronigen Laubbaum pro finf Stellplatze zu be-
pflanzen.

FuRwege und Pkw-Stellplatze sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht

entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster, Ra-
sengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).
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Einfriedungen sind so zu gestalten, dass Wanderungsbewegungen von Kleintie-
ren bis IgelgréRe nicht behindert werden (weitmaschige Drahtzdune und/oder
Bodenfreiheit von mind. 15 cm). Die Vorschrift gilt nicht fur Stitzmauern, die
gleichzeitig eine Funktion als Einfriedung besitzen.

Entwicklung einer Randeingrinung:

Innerhalb der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Flache ist eine dichte
Randeingrinung aus standortheimischen Laubgehdlzen anzulegen und dauer-
haft zu erhalten.

Forderung der Sonnenenergienutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im Gewerbegebiet und im Industriegebiet sind bei der Errichtung von Gebauden
bauliche und sonstige technische MalRnahmen zur aktiven Nutzung der solaren
Strahlungsenergie auf mindestens 25% der Dachflachen, vorzusehen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Fassadengestaltung

Fassaden aus Kunststoff oder reflektierenden Materialien (aulRer Glas und Me-
tall) sind unzulassig. Die Fassaden sind in Abstanden von 20m mit senkrechten
Gliederungselementen zu versehen (z.B. Vor- und Ruckspriinge, unterschiedli-
che Farben und Materialien, farblich abgestimmte Regenfallrohre, Rankgeriste
etc.). Fassadenbegriinung ist zulassig.

Grundstiickseinfriedungen

Grundstuckseinfriedungen sind nur dann zulassig, wenn sie das Wechseln von
bodengebundenen Kleintieren nicht einschranken (Abstand zum Boden mind.
0,15m). Sie sind mit heimischen Laubgehdlzen und/oder Kletterpflanzen zu be-
grunen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen, Firmenaufschriften und ahnliches sind beziglich GréRe, Werk-
stoff, Form und Farbe aufeinander und auf die Gebaudegestaltung abzustimmen.
Werbeanlagen, die an Gebauden angebracht sind, dirfen die Hohe der Traufe
nicht iberragen. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Wer-
beanlage eine GréRe von 10 gm und eine Gesamthdhe von 7 m tber dem natir-
lichen Gelande nicht Uberschreiten. Beleuchtete Werbeanlagen missen blendfrei
sein. Werbeanlagen mussen hinsichtlich Farbe und Form so gestaltet sein, dass
eine Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen ausgeschlossen ist.
Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

e Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung

e Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

o Werbung auf Dachern oder in Dachflachen integriert.
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HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von Baumallnahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-
arbeiten, Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung flir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umge-
hend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzge-
setz) zustéandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Bodenschutz
Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von Baumalinahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915
ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von bauli-
chen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu
schutzen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig
auch a.a.O., zur Wiederverwendung zu lagern und spater fachgerecht wie-
der einzubauen.

2. Wo logistisch moglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustraflen und Lagerflachen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfindlich-
keit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf. kann
durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwerken etc.
die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

4. Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

5. Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszu-
bauen, zu lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

6. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden)
nicht Ubersteigen.

7. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger
Standzeit gezielt zu begrunen.

8. Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag des
Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf
der Boden nicht mehr befahren werden.

Weiterfihrende Infoblatter:
e Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fur Bauausfuhrende.

e Boden - damit Ihr Garten funktioniert; Bodenschutz fiir Hauslebauer.
Zu beachtende DIN-Vorschriften:
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e DIN 18915: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten.
¢ DIN 19639: Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben.

e DIN 19731: Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und Bag-
gergut.

Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in eine Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige oOffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Darlber hinaus soll gem. § 37
Abs. 4 HWG Niederschlagswasser (z. B. Dachflachenwasser) verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Fir die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser ist gem. § 8 WHG eine
separate Einleiteerlaubnis bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen, dabei
sind die DWA Regelwerke M 153, A 117 sowie A 138 zu berucksichtigen.

Kampfmittelbelastung/ -raumung

Das Plangebiet befindet sich am Rande eines Bombenabwurfgebietes. Die Ei-
gentumer dieser Flachen sind vor Beginn von Abbruch- und Bauarbeiten sowie
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlcksflachen, auf denen bodeneingrei-
fende Malinahmen stattfinden, dazu verpflichtet eine Sondierung auf Kampfmittel
durchzufiihren. Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme er-
folgen. Die Sondierung ist entsprechend den ,Allgemeinen Bestimmungen fir die
KampfmittelrAumung im Lande Hessen® durchzuflhren. Dort, wo durch Nach-
kriegsbebauung bereits bodeneingreifende Mallnahmen von mind. 5,0m Tiefe
stattgefunden haben, sind KampfmittelrdummafRnahmen nicht notwendig.

Im Plangebiet und dessen Nahe sind zwei Verdachtspunkte fiir Bombenblindgan-
ger ermittelt worden. Deren Uberpriifung ist vor Beginn bodeneingreifender Mal3-
nahmen erforderlich. Dies gilt auch dann, wenn diese Ma3nahmen nicht im Bau-
feld liegen, ein Abstand von 15 m zum Verdachtspunkt aber nicht eingehalten
werden kann.

Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten

Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten regelt
der § 35 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) u.a.

¢ Art, Umfang und Zulassigkeit von kinstlichem Licht (§ 35 Abs. 1-7 HeNatG),
o Gestaltung der StraBenbegleitflachen (§ 35 Abs. 8 HeNatG) sowie
e den Ausschluss von Schottergarten (§ 35 Abs. 9 HeNatG).

DarUber hinaus ist Vegetation generell nicht zu beleuchten oder direkt anzustrah-
len und Beleuchtungsanlagen sollten so gestaltet werden, dass durch die spekt-
rale Zusammensetzung des Lichts (Wahl der Lichtfarbe) eine mdglichst geringe
Anlockwirkung entfaltet wird.
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Ebenfalls werden Regelungen zum "Artenschutz bei baulichen Anlagen, Vermei-
dung von Vogelschlag an Glasflachen" (§ 37 HeNatG) sowie innerhalb von Fla-
chen, die fir eine bauliche Nutzung zugelassen sind zur "Vortbergehenden Ent-
nahme von Tieren, Natur auf Zeit" (§ 40 HeNatG) getroffen.

Hellbezugswert der Oberflachen (Albedo-Effekt)

Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigten Flachen sollten
aus klimadkologischen Grinden moglichst in hellen Belagen/Farbténen herge-
stellt werden und die Planungen/Ausfihrungen entsprechend den Albedo-Effekt
der Materialien berucksichtigen. Es wird daher die Verwendung heller Belage
bzw. heller Farbténe mit einem Hellbezugswert nicht kleiner als 70 fir Gebaude-
fassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigte Flachen empfohlen, um die
Oberflachenerwdrmung durch Sonneneinstrahlung im Vergleich zu dunklen
Oberflachen, wie z.B. herkdmmlicher Asphalt oder sonstige Materialien unterhalb
eines Hellbezugswertes von 70, zu verringern.

Schutz von Versorgungsleitungen

Pflanzmaflinahmen im Bereich von Versorgungsleitungen sind nur in direkter Ab-
stimmung mit dem Versorgungstrager durchzufihren. Im Falle von Baumpflan-
zungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke: ,Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ (FGSV, Ausgabe
1989), die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetations-
flachen bei BaumaRnahmen* sowie das DVGW Regelwerk GW125 ,Baumpflan-
zungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zu beachten.

BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE

GroRkronige Baume:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fagus silvatica - Rotbuche
Quercus robur - Stieleiche

Mittel- und kleinkronige Baume:

Alnur glutinosa - Schwarzerle

Betula pendula - Birke

Populus tremula - Espe

Salix caprea - Salweide

Sorbus aucuparia - Eberesche
Straucher:

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - HaselnuR

Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiRdorn

Prunus spinosa - Schlehe, Schwarzdorn

Rubus spec. - Brombeere, Himbeere

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa - Traubenholunder

Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)
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44 Kletterpflanzen:

Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Gemeiner Efeu
Parthenocissus quinquefolia - Wein

Lonicera caprinifolia - Geildschlinge

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen.

4.5 Bodendecker:

Calluna vulgaris - Heidekraut
Rubus fruticosus - Brombeere
Rubus idaeus - Himbeere
Rubus saxatilis - Steinbeere
Thymus pulegioides - Feld-Thymian

Vaccinium vitis idaea Preiselbeere
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