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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

Leitungsrecht zu Gunsten der MWB
oder ihrer Rechtsnachfolger

Leitungsrecht zu Gunsten der Avacon Netz GmbH
oder ihrer Rechtsnachfolger

Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich
mit umweltgeféahrdenden Stoffen belastet sind

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des MaRes der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Achse zum Anpflanzen oder zur Erhaltung von
Strallenbdumen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Nachrichtliche Ubernahme

Gas- und Wasserleitungen im Bestand

Kanaltrasse im Bestand

Bauverbotszone

Baubeschrankungszone

Rechtsgrundlage
Das Baugesetzbuch  (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die

Planzeichenverordnung (PlanzV), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die Hessische

Bauordnung

(HBO), das Hessische Wassergesetz (HWG) und die Hessische

Gemeindeordnung (HGO) in ihrer jeweils giiltigen Fassung

A

Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Margaretenhiitte” wird gréBtenteils aufgehoben. An seine
Stelle tritt dieser Bebauungsplan mit den beigefiigten zeichnerischen und den folgenden
textlichen Festsetzungen in einem erweiterten rdumlichen Geltungsbereich.

1.1

L1.8

1.2

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr.2, Abs. 5, 6, 9 und 10 BauNVO)

In allen Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise und nur in
Form von Ausstellungs- und Verkaufsflachen fir die Selbstvermarktung der im Gebiet
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig. Die Verkaufsflachen
der selbst produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe dirfen nur einen
untergeordneten Teil der durch die Geb&ude eines Betriebes und Grundstiickes
insgesamt iberbauten Fléchen einnehmen.

Einrichtungen und Betriebe, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem
Charakfer ausgerichtet sind, sowie Betriebe mit ausschlieBlicher Logistik-Funktion sind
unzuldssig.

Betriebe der Abfallwirtschaft, Lagerplétze und Gartenbaubetriebe sind nur ausnahms-
weise zuldssig, wenn deren Grundstiicksfléichen zum éffentlichen Verkehrsraum ein-
gegriint werden oder ein anderweitiger ausreichender Sicht- und/oder Emissionsschutz
gewdhrleistet wird.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 sind die in den rot umrandeten
Gebduden vorhandenen Wohnnutzungen im Bestand und im Modernisierungs-Fall
zuldssig, sofern keine weiteren Wohnungen geschaffen und die Immissionsbelastung
eines Gewerbegebietes hingenommen werden.

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 sind Vergniigungsstatten unzul@ssig.

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet/SO mit der Zweckbestimmung , Klérschlammverbrennungsanlage”
dient der Unterbringung baulicher Anlagen und Nebenanlagen zur Erzeugung und Verteilung
von Wadrme- und ggf. auch Kdlte und Strom sowie sonstiger Anlagen zur Umwandlung,
Speicherung und Stabilisierung von Energie auf der Basis von Klérschlamm sowie sonstiger
verwertbarer Stoffe aus dem Klarwerksbetrieb. Bei der Lagerung und Trocknung des
Klérschlammes sind Geruchsbel&stigungen zu minimieren.

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3
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5.5

6.1

6.2

6.3

6.4

MaB der baulichen Nutzung, Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

In der mit A gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksfléiche des GE 2 kann
die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse (Z) ausnahmsweise um 2
Vollgeschosse iberschritten oder eine Gesamthéhe von Gebéduden bis zu 21 m
erreicht werden.

In den Ubrigen Uberbaubaren Grundstiicksflache des GE 2 kann die maximal zu-
lassige Anzahl der Vollgeschosse (Z) ausnahmsweise um 1 Vollgeschoss iber-
schritten oder eine Gesamthéhe von Gebduden bis zu 17 m erreicht werden.

Die Gesamthdhe bezieht sich auf den einschlieBlich Dachaufbauten und
Haustechnik einzuhaltenden obersten Gebdudeabschluss und wird gemessen vom
héchsten Anschnitt des jeweiligen Grundstiickes an die &ffentliche ErschlieBung
(StraBBenbegrenzungslinie). Innerhalb der im Hinweis 3. dargestellten Teilbereiche
ist die Freihaltung der An- und Abflugkorridore des Rettungshubschraubers von
Gebéuden und baulichen Anlagen zu beriicksichtigen.

Versorgungs- und Gemeinbedarfsflichen ,Offentliche Verwaltung und Betriebe” (§ 9
Abs. 1 Nr. 5 und Nr. 12 BauGB)

In der mit B gekennzeichneten Versorgungs- und Gemeinbedarfsfléche sind ffentliche
Verwaltungs- und Betriebseinrichtungen fir die Mittelhessischen Wasserbetriebe/MWB
oder deren Rechtsnachfolger zuldssig, soweit sie nicht erheblich beléstigende
Auswirkungen auf die umgebenden Nutzungen entfalten.

In der mit € gekennzeichneten Versorgungsfléche sind ffentliche Verwaltungs- und
Befriebseinrichtungen fir die Mittelhessischen Wasserbetriebe/MWB oder deren
Rechtsnachfolger uneingeschrénkt zuléssig.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im gesamten rdumlichen Geltungsbereich gelten die Vorschriften geméf § 22 BauNVO
fir die offene Bauweise mit der MaBgabe, dass Gebédude ausnahmsweise iber das
Maf von 50 m Lénge zuldssig sind.

Im Sondergebiet, in den Versorgungs- und der Gemeinbedarfsfléiche sowie in den
Cewerbegebieten ist die Langsachse von Gebéduden haher als 12 m Uber natirlichem
Geldnde (Durchschnittshéhe an Gebdudeldngsseite gemessen) und lénger als 30 m
in Nordsiid- bis Nordost-Siidwestrichtung auszurichten.

MindestmaB fiir Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb  der Gemeinbedarfsfiachen mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche
Verwaltungs- und Befriebseinrichtungen” sowie des Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Klarschlammverbrennungsanlage” wird ein  Mindestmaf3 fiir
Baugrundstiicke von 7.500 m?2 festgesetzt.

Innerhalb der Flache fir die Abwasserbeseitigung wird ein Mindestmaf3 fir
Baugrundstiicke von 10.000 m? festgesetzt.

Flchen fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von Béumen, Sirduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Zum Erhalt festgesetzte Bdume, Strducher und sonstige Bepflanzungen sind
fachgerecht zu pflegen und bei Ausféllen zu ersetzen; bei Baumaf3nahmen sind sie
gegen Beschadigungen zu schitzen.

Entlang der gekennzeichneten ,Achsen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von
StraBenbdumen” sind die auf den Privatgrundsticken und im StraBenraum
vorhandenen B&ume zu erhalten. Sind nur lickenhaft oder gar keine B&ume
vorhanden, so sind auf den privaten Baufldchen standortgerechte groBkronige
Laubbdume (an der LahnstraBBe: Platanen) mit einem Mindest-Stammumfang von 16
- 18 cm in einem Regelabstand von 10-15 m zu pflanzen. Von dem Abstand kann
bei Einfahrten abgewichen werden. Von der Pflanzpflicht kann ausnahmsweise
abgesehen werden, wenn auf direkt an derbetreffenden Grundstiicksgrenze
StraBenbdume im &ffentlichen StraBenraum stehen.

Die Bdume gem. Ziffer A 5.2 kénnen bei der Anzahl der gemaB der Satzung iber
die Pflicht zur Schaffung von Stellplétzen fir Kraftfahrzeuge und Garagen sowie von
Abstellplatzen fir Fahrréder  (Stellplatzsatzung) anzupflanzenden B&ume
angerechnet werden, wenn sie nicht weiter als 10 m von den betrachteten
Stellplétzen entfernt stehen.

Pro anzupflanzendem Baum ist eine durchwurzelbare Pflanzgrube mit verbessertem
Oberboden oder Bodensubstrat mit einem Volumen von mindestens 12 m3
herzustellen. Pflanzscheiben oder Pflanzstreifen sind mindestens 2 m breit
herzustellen. Die B&ume sind zu pflegen und dauverhaft zu unterhalten.

Die Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
sind flachendeckend mit heimischen Baum- und Straucharten zu bepflanzen. Die
Pflanzdichte betrdgt 1 Pfl./1,5 m2. Davon sind mindestens 5 % Baumarten zu
verwenden. Die Pflanzung ist artenreich zusammenzusetzen; dabei sind
Uberwiegend frucht- und nusstragende Arten auszuwdhlen. Die Planzung ist als
baumiberbestandene, freiwachsende Hecke zu entwickeln, zu pflegen und bei
Ausfdllen zu ersetzen. Alternativ ist abschnittsweise die Anlage von
Reptilienlebensrdumen zul&ssig.

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

Auf Baugrundstiicken im GE 1, die Uberwiegend dem Wohnen dienen, sind 30%
der Grundstiicksfldchen gdrtnerisch  zu  begriinen. Auf allen sonstigen
Baugrundsticken und auf dem Sportplatz sind mindestens 20 % der
Grundsticksfléche gartnerisch zu begriinen, dabei sind 5% der Grundstiicksfléche
flachendeckend mit Gehélzen zu bepflanzen. Vorhandene Fléchen zum Erhalt und
zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung sind
anzurechnen. Gehélzpflanzungen sind méglichst am Grundsticksrand und als
mindestens 5 m breite Hecken anzuordnen.

Stellplétze und Feuerwehrumfahrten sind mit offenporigen, begriinungsféhigen und
begriinten Befestigungssystemen herzustellen. Davon ausgenommen sind
Bewegungsfléchen fir die Feuerwehr, sofern nachgewiesen wird, dass eine
derartige Ausfihrung aus statischen Grinden ausgeschlossen werden muss.

Wege, Terrassen, Millstandorte und Hoffléchen, auf denen keine wasserge-
fahrdenden Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, sind in einer Weise
herzustellen, die einen verzégerten Abfluss von Niederschlagswasser erméglicht.

Die Dachfléchen des obersten Geschosses von Gebduden mit Flachdécher mit
einer maximalen Neigung bis zu 5° (alte Teilung) sind zu begrinen. Der
Mindestsubstrataufbau betragt 0,10 m. Dachfléchen, die fir haustechnische
Aufbauten oder zur Belichtung darunterliegender Rdume benétigt werden, sind
davon ausgenommen, diese dirfen aber einen Anteil von 50% der gesamten
Dachfléche nicht Gberschreiten. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
zbhlen nicht zu den haustechnischen Aufbauten. Von der Begriinungspflicht
ausgenommen sind Carports mit Holzflachdach und Leichtbauhallen.

6.5

6.6

6.7

Einfriedungen mussen die Durchlassigkeit fir Kleinsduger gewdbhrleisten.

(Mindestbodenabstand = 10 cm).
Zur Beleuchtung von StraBen, Wegen und Plétzen sind ausschlieBlich Lampen mit
insektenvertraglichem  Lichtspektrum und insektenvertraglicher Leuchtdichte zu

verwenden.

Verglaste Gebdudeteile sind so zu gestalten, dass die Glasteile von Végeln rechizeitig
als Hindernis erkannt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachaufbauten als Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (§ 91 Abs. 1 Nr. 1
HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zul&ssig, wenn die Anlagen innerhalb
der Dachflachen liegen bzw. in diese integriert sind und die Solarmodule die gleiche
Neigung und Ausrichtung wie die darunter liegenden Dachfléchen aufweisen. Bei Anlagen
auf Flachdéchern sind auch Anlagen mit anders geneigten und ausgerichteten
Solarmodulen zuldssig, wenn der Abstand von den Gebdudefassaden mindestens dem 1,5-
fachen der maximalen Héhe der Anlage oberhalb der Dachfléche entspricht.

2,

2.1

2.2

23

24

4.]

4.2

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Werbeanlagen diirffen nur an den Fassaden und nur bis 1,0 m unter der
AuBenwandoberkante Gebduden angebracht werden. Werbeanlagen mit grellem,
wechselndem oder bewegten Licht sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen
sind unzul&ssig.

Die GesamigréBe der Werbeanlage darf 3% der Fassadenfléiche, vor der sie geplant
ist, nicht Uberschreiten.

Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Gebdude vorhanden, sind die
Werbeanlagen gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Werbepylone sind aufBer auf Grundstiicken von Einzelhandelsbetrieben und Tankstellen
unzuldssig. Dort jedoch pro Grundstiick nur ein Pylon mit max. 10 m Gesamthdhe iber
der néchstgelegenen Verkehrsflache.

Je Grundstiick ist je 3.000 m? Grundstiicksfléche eine Werbefahne zuléssig. Insgesamt
sind jedoch héchstens drei Werbefahnen je Grundstiick zul&ssig. Fahnenmasten diirfen
an ihrem héchsten Punkt nicht héher als 8,0 m Uber der néchsigelegenen Verkehrsfléche
sein.

Abfall- und Wertstoffbehdilter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standfldchen fir bewegliche Abfall und Wertstoffbehdlter sind in das jeweilige
Gebdude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder
Laubstréucher zu begrinen.

Einfriedungen und Stitzmauern (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Ausnahmsweise sind Einfriedungen von mehr als 2,0 m Uber der Geléndeoberkante
zuldéssig, wenn sie siraBenseitig mit einheimischen standorigerechten Laubstrduchern
oder Kletterpflanzen eingegriint werden.

Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfdllen zu ersetzen.

Stitzmavern Uber 0,5 m Héhe sind im Abstand von 3 m zu Grundstiicksgrenzen zum
offentlichen Raum oder zum AuBenbereich hin unzuldssig.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Altlastenverdachisflachen

Auf folgenden Fléchen besteht der Verdacht schddlicher Bodenverénderungen, es
handelt sich somit bei den genannten Flursticken um altlastverdéchtige Flachen im
Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6 BBodSchG):

Adresse t:::lnzHe;:r: Gemarkung | Flur Flurstiick
Bachweg 4 531.005.047-001.036 Gieflen 40 ggg;;
Bachweg 6 - 8 531.005.047-001.037 GiefBen 40 218/2
Bachweg 9 531.005.050-000.038 Giefen 40 71/4
Bachweg 26 531.005.047-001.032 Giefen 40 216/1
Bachweg 28 531.005.047-001.001 GiefBen 40 215/1
Bachweg 30 531.005.047-001.002 Gieflen 40 214/1
Bachweg 33 531.005.047-001.033 | Kleinlinden 3 72/2 (tw.)
Bachweg 35 531.005.047-001.034 | Kleinlinden 3 73 (iw.)
Bachweg 37 531.005.047-001.035 | Kleinlinden 3 74 (tw.)
HenrietieFirh:Sae 3 | 531.005.047.001.029 | GieBen | by d /99
Henriette-Fiirth-Strafle 7 82/4
(beinhaltet auch 82/5
Lahnstrafe 169, 171, : 82/6
e 531.005.047-001.040 Giefen 8 82/7
hiitte 36) 85/8
85/11
83/3
83/9
Hittenweg 2 - 4 531.005.047-001.003 GieBen 8 83/10
83/11
83/7
Lahnstrafe 166, : 85/15
Hiftenweg 8 531.005.047-001.014 GieBen 8 99/8
Lahnstrafe 171 82/4
: 82/5
(beinhaltet auch 82/6
Margaretenhiitie 36 und | 531.005.047-001.027 Giefen 8 82/7
Henriette-Furth-StraBe 7) 85/8
85/11
Lahnstrafie 172 531.005.047-001.041 Giefen 8 91/11
Lahnstrafle 181 531.005.047-001.010 Gieflen 8 110/52
Lahnstrafe 182 531.005.047.001.042 | GieBen | 8 : 18’/'23
Lahnstrafe 190 531.005.047-001.043 Giefen 8 11575
LahnstraBe 198 531.005.047-001.044 Gieflen 8 115/4
Lahnstrafe 201 531.005.047.001.045 | GieBen | 8 :gg;ﬁ
8 228/5
40 256
40 257/1
40 257/2
40 130/3
40 130/4
40 130/5
LahnstraBe 218 531.005.047-001.046 Gieflen 40 130/6
sowie Anteile
weiterer
Flurstiicke, die
hier nicht
extra
aufgefithrt
werden
Lahnstrafe 218a 531.005.047-001.050 Gieflen 40 255
8 148/3
40 190/1
Lahnstrafe 220 531.005.000-000.032 Gieflen 40 201/1
40 201/2
40 201/3
Margaretenhiite o. Nr. 172/2
(gehort zum Bhf. 531.005.018-001.022 Gieflen 8 174/2
GieBen, Bahnhofstrafle) 173/4
110/66
Margaretenhiite 42 531.005.047-001.025 Gieflen 8 Hg;:g
110/69
162/1
164/1
165/1
Margaretenhiitte 45 531.005.047-000.018 Gieflen 8 171/2
172/1
173/2
173/3
M % A 174/4
argaretenhiitte 49 531.005.047-001.030 Giefden 8 174/3
Margaretenhitte 50 531.005.047-001.017 Gieflen 8 110/19
110/22
110/53
M v ? 110/23
argaretenhitte 50 531.005.000-000.033 Giefien 8 1311
112/2
192/3
Margaretenhiitte 57 531.005.047-001.023 Giefien 8 172542
Margaretenhitte 60 531.005.047-001.049 Gieflen 8 166/2
Margaretenhiitte 64, ; 168/3
64agund 66 531.005.047-001.018 Gieflen 8 168/4
184/3
Margaretenhiitte 65 531.005.047-001.048 Giefien 8 184/4
184/5 |

Crundsatzlich besteht aus altlastenfachlicher Sicht gegen die derzeitigen und
geplanten Nutzungen der Grundsticke keine Bedenken, jedoch sind
Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und
Grundwasser nicht auszuschlieBen. Abhéngig von der Art und Lage der konkreten
zukinftigen Nutzung der Alistandorte und Altablagerungen kénnen ggf.
umwelitechnische Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vorhandene
lokale Verunreinigungen zu erkunden.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf
den gekennzeichneten Fldchen sollen das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt
Gieflen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium Gieflen, Abteilung Umwelt,
rechtzeitig eingebunden werden (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom
02.08.2012). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das
Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, GieBen und Kassel, Abteilungen
Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfdllen” (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten
Fassung zu beachten.

&
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Immissionsschutz

Nach DIN 45691 wurden gem. der Immissionsberechnung des Biros A. Pfeifer vom
06.01.2022 fir die fesigesetzte Teilfldiche zwischen Henriette-Furth-Strae und
Hitlenweg Emissionskontingente fiir die Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) von 49 dB(A)
ermittelt und empfohlen. Die Einhaltung der Gerduschkontingente wird nach Abschnitt
5 der DIN 45691: 2006-12-Gerduschkontingentierung geprift. Die DIN 45691 kann
beim Stadtplanungsamt der Universitétsstadt Giefen eingesehen werden.

Anforderungen des Rettungshubschrauber-Betriebes

Im réumlichen Geltungsbereich befindet sich auf dem Baugrundstiick LahnstraBe 201
ein lufifahrirechtlich genehmigter Rettungshubschrauber-Standort. Der derzeit eingesetz-
te Hubschrauber emittiert 85,7 dB(A) und ist auch nachts im Einsatz.

Es wurden die in der Abbildung dargestellten An- und Abflug-Korridore festgelegt, in
denen Mindestabsténde zu baulichen Anlagen sowie besonders hohe Larmemissionen
im Einsatzfall zu beriicksichtigen sind.

Der Hubschrauberbetrieb darf nicht durch bauliche oder nutzungsbezogene
Anderungen eingeschrénkt werden.

Die zustandige Lufifahrtbehdrde (Regierungsprasidium Kassel) wird bei allen
Bauvorhaben und Nutzungsénderungen in diesen Korridoren in die bauaufsichtlich
erforderlichen Verfahren eingebunden.

Bodenschutz

In den Bereichen, in denen noch gewachsener Boden (Auenboden) vorhanden ist, sind
Beeintréchtigungen des Bodens gem&B BodenSchG méglichst zu minimieren. Bei
gréBerem Umfang des Bauvorhabens ist ggf. dafiir eine Bodenkundliche Baubegleitung
einzusefzen.

Wasserwirtschaftliche Hinweise
Uberschwemmungsgebiet

Die in der Abbildung transparentgelb markierten Fléchen innerhalb des réumlichen
Planénderungs- und —erweiterungsbereiches (schwarz gestrichelf) sind als amtlich
festgestelltes Uberschwemmungsgebiet der Lahn ausgewiesen. Weitere Teilbereiche
werden laut Hochwasserrisikomanagementplanung  der  zusténdigen Oberen
Wasserbehérde vom 100-jéhrigen bzw. Extrem-Hochwasser beeintréchtigt.

Eine entsprechende Kennzeichnung erfolgt nicht, da auf der Grundlage eines was-
serrechtlichen Planfeststellungsbeschlusses des Regierungsprésidiums Darmstadt vom
7.07.1972, Bescheid-AZ: IV-41.1-79b 06/43 (07/218)/B, die ,Errichtung von Hoch-
wasserschutzmaBBnahmen im Industriegebiet Margaret(h)enhiitte” genehmigt wurde,
die geméB Schreiben der Unteren Wasserschutzbehdrde des Landkreises GiefBen vom
13.05.2016, AZ: 73-4-142-17, durch Eintrag in die Wasserbuchakte mit Datum vom
15.05.1987 und Abnahmeschein vom 2.06.1987 wasserrechtlich abgenommen
wurden. Am 9.05.2016 fand zudem eine Ortsbegehung zur Uberpriffung der
Umsetzung statt, die die Abnahme bestétigt hat.

Laut Unferer Wasserbehdrde liegen alle anzunehmenden Woasserspiegellagen
(HW100, HQexirem) unter den genehmigten und errichteten Héhen der
Hochwasserschutzanlagen fiir den Planéinderungs-/-erweiterungsbereich. Somit ist das
Areal als hochwasserfrei, bezogen auf den anzulegenden HW100-Wasserspiegel,
einzustufen. Diese amtliche Feststellung begriindet auch die Herausnahme aus dem
Uberschwemmungsgebiet.

Niederschlagswasser

Gemdf § 3 Abs. 5 der stddtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachfléchen mit
einer GroBe von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem
jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu
sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 1.04.2013 vorhandene Gebdude,
deren Entwésserung nicht wesentlich gedndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefélle
unter Beriicksichtigung éffentlicher Belange.

Gewdsserrandstreifen

Enflang des Grabens am sudlichen und westlichen Plangebietsrand befindet sich
gemdB3 § 38 WHG und § 23 HWG - ab Boschungsoberkante gemessen - ein 5 m
breiter Gewdsserrandstreifen. In diesem sind v.a. die Errichtung oder wesentliche
Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standorigebunden
oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, verboten.

Abfluss bei Starkregenereignissen

In der Begrindung Kap. 11.2.7 sind prognostiziere FlieBwege bei
Starkregenereignissen dargestellt. Diese sind bei der zukiinfigen Nutzung der
Grundstiicke zu wiirdigen, um Schaden bei Starkregen zu vermeiden.

Bodendenkmadler

Wer Bodendenkmaler entdeckt oder findet, hat dies gem&B § 20 Abs. 1 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen oder der unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveréinderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes
zu schiitzen.

Kampfmittelbelastung und -réumung

Der noch unbebaute Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes.
Vom Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund bis 500 m Tiefe muss
grundséizlich ausgegangen werden, soweit nicht Teilfldchen bereits vom hessischen
Kampfmittelréumdienst fir kampfmittelfrei erklart wurden. Die Eigentimer der
unbebauten Fléichen ohne die vorgenannte Erklérung sind im Zuge der Vorbereitung
von bodeneingreifenden  BaumaBnahmen zu den  Anforderungen  der
Kampfmittelréumung entsprechenden MafBnahmen verpflichtet. Eine Einbindung des
Kampfmittelréumdienstes  beim  Regierungsprésidium  Darmstadt  ist  hierbei
obligatorisch.

Bahnanlagen

Alle BaumaBnahmen, auch im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren, entlang der
Bahnstrecke missen mit der DB Netz AG abgestimmt werden.

Abstandsfléchen

Die Abstandsflichen gemé&f HBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche
Bestimmungen sind einzuhalten.

Oberleitung
Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Néhe zur Oberleitungsanlage der Bahn. Auf

die Gefahren durch die 15.000 V Spannung wird ausdriicklich hingewiesen.

10.

1.

12.

13.

Vorhandene Kabel und Leitungen

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB
Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen
oder Verrohrungen gerechnet werden muss. TKKabel, welche teilweise auf der
Bahngrenze liegen, dirfen durch Arbeiten nicht beeintréchtigt, beeinflusst oder
beschadigt werden. Vor Beginn der (Erd-Arbeiten in der N&he der Bahngrenze ist eine
Kabeleinweisung durch einen Mitarbeiter von DB Kommunikationstechnik durchfihren
zu lassen.

Einsatz von Baukrdnen und Bouwerk;gugen

Bei Bauausfihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgerdten ist das Uberschwenken der
Bahnflaiche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehdngten Llasten oder
herunterhéngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den
Einbau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten
sind vom Antragssteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu fragen.

StraBBen, Parkfléchen und Zufahrten in direkter Angrenzung zu Bahnanlagen
Zwischen Schienenweg und anderen Verkehrswegen sind Mindestabstéinde und
SchutzmaBnahmen erforderlich. Ein Abrollen zum Bahngelénde hin ist durch geeignete
SchutzmaBnahmen sicher zu verhindern. Es sind die gesetzlichen Vorhaben und
Richtlinien fir passive SchutzmaBBnahmen zu beachten. Die Schutzvorrichtung ist vom
Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolger kostenpflichtig zu errichten und auf dessen
Kosten laufend instand zu setzen oder ggf. zu erneuern. Die notwendigen
Sicherheitsabstande sind einzuhalten.

Parkpléitze zur Bahnseite hin
Parkplétze und Zufahrten missen auf ihrer ganzen Ldnge zur Bahnseite hin mit
Schutzplanken oder &hnlichem abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes
Abrollen zum Bahngelénde hin in jedem Falle verhindert wird. Die Schutzborrichtung
ist von den Bauherren oder deren Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu
setzen und ggf. zu ernevern.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
missen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den
Mindestpflanzabstinden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Handbuch
Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle” zu beachten. Abstand und Art von
Bepflanzungen missen so gewdhlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die
Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Absténde sind durch geeignete MaBnahmen stéindig
zu gewdhrleisten. Bei Gefahr in Verzug behdlt sich die Deutsche Bahn das Recht vor,
die Bepflanzungen auf Kosten des Eigentimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen
Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung,

Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art efc.) in der Nahe der Gleise oder von
Bahnibergéngen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der
Triebfahrzeugfithrer ausgeschlossen sind und Verfdlschungen, Uberdeckungen und
Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Zuwegung zu den Bahnanlagen

Der Zugang zu den Bahnanlagen muss zu jeder Zeit fir Mitarbeiter des DB Konzerns
und beaufiragte Dritle zum Zwecke der Instandhaltung mit Dienstfahrzeugen sowie fir
Rettungspersonal mit Rettungsfahrzeugen gewdhrleistet sind.

Kein widerrechtliches Betreten der Bahnanlagen
Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges

Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlage ist gemé § 62 EBO
unzuldssig und durch geeignete und wirksame MaBnahmen grundséizlich und
daverhaft auszuschlieBen. Dies gilt auch wéhrend der Bauzeit.

Dach-, Oberfléche- und sonstige Abwdsser
Dach-, Oberfléichen- und sonstige Abwdésser dirfen nicht auf oder Uber Bahngrund

abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemdf in die ffentliche Kanalisation abzuleiten.
Einer Versickerung in Gleisnche kann nicht zugestimmt werden. Vorflutverhdlinisse
diirfen durch die Baumafinahmen, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht verdnder
werden.

Bahneigene Durchlésse und Entwdsserungsanlagen
Bahneigene Durchldsse und Entwdsserungsanlagen dirfen in ihrer Funktion nicht

beeintrdchtigt werden (DB Konzernrichtlinie 836.4601 ff.). Ein Zugang zu diesen
Anlagen firr Inspektions-, Wartungs- und Instandhaltungsmaf3inahmen ist sicherzustellen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen,
die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen. In unmittelbarer Néhe
zu den elekirifizierten Bahnstrecken oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung
von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgerdten und anderen auf magnetischen
Felder empfindlich reagierenden Geréten zu rechnen.

Funknetzbeeinflussung

Da Bahnmaf3nahmen in der Néhe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG
beeinflussen kénnten, ist im Rahmen der Bauantragsverfahren eine Prifung der
Funknetzbeeinflussung durch die DB Netz AG erforderlich.

Keine Beschédigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen,
Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschddige oder zu verunreinigen,
Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse
zu bereiten oder andere befriebssiérende oder betriebsgefdhrdende Handlungen
vorzunehmen.

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten direkt an das Landschaftsschutzgebiet
LAuenverbund Lahn/Dill”.

Artenschuiz

Rodung von Gehélzen:
Rodungsmafinahmen sind nur in der Zeit vom O1. Oktober bis 28. Februar zul@ssig.

AuBerhalb dieses Zeitraums ist in jedem Fall die Untere Naturschutzbehdrde zu
kontaktieren. In Abhéngigkeit von GréfBe, Umfang und Lage der zu rodenden Gehélze
kann auch innerhalb dieses Zeiraums eine artenschutzrechtliche Uberprisfung
notwendig sein. Auch hier berét die Untere Naturschutzbehérde.

Artenschutz an Gebduden
Bestandsgebdude sind vor Abriss- und Gebdudesanierungsarbeiten daraufhin zu
Uberpriifen, ob geschitzte Tierarten anwesend sind.

Uberbouung oder sonstige Verdnderung der Erddeponie:

Eine Verdnderung der Nutzung ist nur zul&ssig, wenn ein Ausnahmeverfahren bei der
Unteren Naturschutzbehérde beantragt und positiv bescheinigt wurde und die in
diesem Verfahren auferlegten MaBnahmen (voraussichtlich Abfangen der
Zauneidechsen, Verbringen in ein fachgerecht hergestelltes Ausgleichsquartier)
durchgefihrt wurden. AuBerdem sind je 5 Kohlmeisen- und Blaumeisen-Nistkésten an
vorhandene hahlenlose Bdume anzubringen.

BaumaBnahmen in der Kléranlage
Wegen der nicht durchgefihrten Kartierung im Bereich der Klaranlage ist bei allen

BaumaBnahmen auf deren Gelénde eine artenschutzrechtliche Uberpriffung
(insbesondere auch hinsichtlich Zauneidechsen) durchzufiihren.

Leitungen und Baumstandorte

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und
Verkehrswesen (FGSV 939) zu beachten. Nérdlich des Bachwegs befindet sich ein auf
der Plankarte schwarz gestrichelt dargestelltes Leitungsrecht der Kanaltrassen. Arbeiten
und geplante Bebauung innerhalb der Leitungsschutzbereiche sind mit dem jeweiligen
Betreiber im Detail abzustimmen.

Hinweise zum Baumschuiz

Der vorhandene und der neu geplante Baumbestand ist gemdéf der ,Zusétzlichen
Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege” (ZTV-Baumpflege)
der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in ihrer
jeweils giltigen Fassung fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln und bei Ausféllen zu
ersefzen. Bei BaumaBnahmen sind die B&dume gegen Beschédigungen geméf3 der DIN
18920 ,Schutz von Bd&umen, Pflanzenbestinden und Vegetationsfldchen bei
BaumaBnahmen” und der ,Richtlinien fir die Anlage von StraBen/Landschaftspflege
Teil 4 — Schutz von B&umen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen”
(RAS-LP 4) der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen e.V. [FGSV) zu
schitzen. Die DIN 18920, die ZTV-Baumpflege und die RAS-LP 4 kénnen im Amt fir
Umwelt und Natur der Stadt GieBen eingesehen werden.

Artenempfehlungen fir Neu- oder Ersatzpflanzungen

Stadtklimavertragliche Baume fir StraBenraum, Stellplatzanlagen und hochversiegelie
Gewerbebereiche

Betula pendula

Celtis australis

Celtis occidentalis

Corylus colurna

Gleditsia triacanthos f. inermis
Koelreuteria paniculata

Birke

Europdischer Zirgelbaum
Amerikanischer Zirgelbaum
Baum-Hasel
Lederhiilsenbaum
Blasenesche

Platanus x acerifolia Platane
Quercus cerris Zerr-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche

Spanische Eiche
Japanischer Perlschnurbaum

Quercus x hispanica
Sophora japonica ,Regent’

Heimische groBkronige Baume fiir groBere Griinfldchen

Acer platancides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergchorn

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gewshnliche Esche

Juglans regia Walnuss

Quercus petrea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche (Séulenform Méglich)
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platophyllus Sommerlinde

MittelgroBe Baume und Kleinbdume

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium

Prunus padus

Pyrus communis
Salix caprea

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis
Obstbdume in Sorten

Straucher und Hecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa spec.

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feldahorn

Hainbuche (Saulenform Méglich)
Weifidorn

Holzapfel

Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubenkirsche

Birne

Salweide

Eberesche

Speierling

Schwedische Mehlbeere
Elsbeere

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger Weifdorn
Liguster
Heckenkirsche

Rose

Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
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Ubersichtsplan

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes G 11
1. Anderung u. Erweiterung

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS DurcH DIE

BEKANNTMACHUNG pes

AUFSTELLUNGSBESCHLUSSES AM 18.11.2017 IN DER
"GIESSENER ALLGE DEM 'GIESSENER
ANZEIGER"

BEKANNTMACHUNG DER FRUHZEITIGEN

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT AM 30.11.2018 IN DER
"GIESSENER AL ’ T
ANZEIGER"

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN
UND TRAGER

OFFENLEGUNG zum ENTWURF WURDE IN DER ZEIT

VOM 10.01.2022 BIS EINSCHLIESSLICH 11.02.2022

NADEN™4.10.2022

ADTGIESSEN

svad in

SATZUNGSBESTHLUSS buRcH DiE

DER BEBAUUNGSPLAN WURDE AM 22.10.2022 INDER'GIESSENERALLGEMEINENUNDINDEMGIESSENERANZEIGER"

BEKANNT GEMACHT.

RECHTSKRAFTIG SEIT: 22.10.2022

100 150 200 m

Bebauungsplan

Nr.

G 11

"Margaretenhutte"
1. Anderung u. Erweiterung

Bearbeitet: Bu, TE
Gezeichnet: Co, G6, Hf
Stand: Aug. 2022

Aufstellungsbeschluss: 16.11.2017
Geéandert zum Entwurf: 18.11.2021
Geandert zur Satzung: 26.08.2022

Stadtplanungsamt GieRen




