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ZEICHENERKLARUNG
(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 BauGB)

Lebens-
mittelmarkt

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff BauNVO)

Nutzungsschablone

Grundflachenzahl (GRZ)
als Hochstmalf}

Zahl der zulassigen
Vollgeschosse

Firsthohe als Hochstmal
in m Uber Bezugspunkt

Traufhéhe als Hochstmal
in m Uber Bezugspunkt

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

v v v w 6.4. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrtsbereich

7. Flachen flir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

O Verstarkerpunkt

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

— 80— 8. unterirdisch: Fernmeldekabel einschl.

Kabelschachtabdeckung (nicht eingemessen)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
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13.2.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

13.2.1. Anpflanzen: Baume

13.2.2. Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

13.2.2. Erhaltung: Baume

15. Sonstige Planzeichen

Wf

15.3. Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze

Werbefahnen

15.6. Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fur
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, hier: Larmschutzwand

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

15.12. Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Sonstige Darstellungen

KD 187,65 m
Uber NHN

15.10. Kanaldeckel (unterer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung)
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanzV),
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG), die
Hessische Bauordnung (HBO), das Hessische Wassergesetz (HWG) und die Hessische Gemeindeordnung
(HGO) in ihrer jeweils giltigen Fassung.

Hinweis: Anderungen gegeniiber der 1. vorhabenbezogenen Bebauungsplanénderung sind gelb unterlegt.
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Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m § 12 Abs. 1 und 3 BauGB)

Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden
Hauptsortiment mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von héchstens 1.200 m? sowie ein
sowie ein Backshop mit Cafébereich mit héchstens 155 m? Nutzflache.

Der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente gemaR GieRener Sortimentsliste 2023
(,GieRener Liste“, siehe unten C 8. in Hinweisen), die nicht der Nahversorgung dienen, wird
auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache des Lebensmittelmarktes begrenzt.

Als Verkaufsflache dient der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf
abgewickelt wird und der dem Kunden zuganglich ist, einschlieBlich Kassenzonen,
Standflachen fur Warentrager, Gange, Stellflachen fir Einrichtungsgegenstande und Treppen
innerhalb der Verkaufsraume. Als Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen, die nicht nur vor-
Ubergehend fur Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem
Verkauf dienen.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zuladssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungs-
vertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die zulassige Firsthdhe betragt maximal 10,00 m, die zulassige Traufhdhe betragt maximal
5,50 m Uber dem Bezugspunkt Kanaldeckel (KD) 187,65 m 0.NHN. Traufhdhe ist die
Schnittlinie der aufgehenden AuRenwand mit der Dachhaut; Firsthdhe ist der oberste
Gebaudeabschluss.

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von héchstens 0,8 Giberschritten werden.

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

Die Befestigung von Wegen und Stellplatzen ist mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten der
Stellplatze sowie der Anlieferungszonen nur in wasserdurchlassiger Art und Weise zulassig.

Mindestens 20 % der Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Far die Anpflanzungen sind groRkronige Laubbdume in der Qualitdt Hochstamm mit einem
Stammumfang von 18-20 cm zu verwenden Bei Anpflanzungen auRerhalb groRerer
Grinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe mit mindestens 4 m? je Baum
vorzusehen.

Die fur das Anpflanzen ausgewiesene Flache ist mit standortgerechten, heimischen
Laubstrauchern und Heistern als zweireihige Pflanzung im Verband unter Verwendung
folgender Arten (Mindestqualitat: Str., v. 0.B., 100-150, Hei. v., 0.B., 125-150, Pflanzdichte: 1
Strauch oder Heister / 2 m?) zu bepflanzen:

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna / laevigata - WeilRdorn

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist entlang der StralRe
Waldweide eine FuBwegeverbindung mit einer Breite von maximal 2,00 m zulassig.

Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfallen zu ersetzen;
bei Baumalnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu schitzen.

Der Geholzbestand auf den Flachen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist als flachige Geholzpflanzung fachgerecht zu pflegen, zu
erhalten und bei Ausfallen gemaR Festsetzung 4.2. zu erganzen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB i.V.m. § 12 BauGB)

Die Fahrwege des Kundenparkplatzes sind mit einer Beton- oder Asphaltoberflache zu
versehen.

Die Anlieferungszone ist auf einer Tiefe / Lange von mindestens 5,00 m ab der Kante der
Laderampe einzuhausen. Raumseitig sind mindestens eine Wand und die Dachflache dieser
TeilumschlieRung hochabsorbierend auszubilden.

Zur Verminderung der Gerauschbelastung ist im Norden des Plangebietes in zwei
Teilbereichen die Herstellung von beidseitig absorbierenden Schallschutzanlagen erforderlich.
Die Mindestbauhdhe der Schallschutzanlage betragt im Bereich der Grundstiickszufahrt 1,20
m Uber eine Lange von 25,00 m und an der nordwestlichen Grenze 1,70 m Uber eine Lange
von 20,00 m jeweils iber dem Niveau der Stellplatzanlage.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemdR § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Satteldacher mit symmetrisch gegeneinander laufenden Dachflachen und einer
Neigung von 15° bis 25° sowie Pultdacher mit einer Neigung von 5° bis 25° und Flachdacher.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen sind bis maximal 1,00 m unter der Dachhaut und auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen, auRer dem Bereich der Grundstiickszufahrt, unzulassig. Werbeanlagen
auf der Siidseite des Gebaudes sind unzulassig. Fremdwerbung ist ebenfalls unzulassig.

Die GesamtgrofRe der Werbeanlagen darf 3 % der Wandflache, an der sie angebracht oder
vor der sie aufgestellt werden sollen, nicht Gberschreiten. Die Werbeflache an oder vor dem
Gebaude in Richtung der Frankfurter StraRe darf héchstens 6 m? betragen.

In Richtung der Frankfurter Stral3e ist innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Flache
fur Nebenanlagen die Errichtung von maximal zwei Werbefahnen zulassig. Im Bereich der
Grundstickszufahrt ist eine Mastwerbeanlage (Pylon) zulassig. Mastwerbeanlagen und
Werbefahnen dirfen nicht héher als 7,00 m tber der Gelandeoberkante sein.

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

Die Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind im Betriebsgebaude vorzusehen.
Ausnahmsweise kénnen die Standflachen auch aul3erhalb der Betriebsgebaude vorgesehen
werden, wenn sie gegen eine allgemeine Zuganglichkeit und Einsicht abgeschirmt werden.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieRlich offene Einfriedungen in Verbindung mit einheimischen,
standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen und bis zu einer H6he von maximal
1,20 m Uber der Gelandeoberkante, gemessen an der Grundstiicksgrenze. Mauersockel sind
unzulassig. Ein Mindestbodenabstand von 15 cm ist einzuhalten.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate,
Skelettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemaR § 20 Abs. 1 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 20 Abs. 3
HDSchG).

Kampfmittelbelastung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines ehemaligen Bombenabwurfgebietes. Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumaRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefiihrt wurden sowie bei
Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrAummaRnahmen notwendig. Bei allen anderen
Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des
Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden.
Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache
nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wegen Aufflllungen, Versiegelungen oder sonstigen
magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere
KampfmittelrAaummaflnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann
notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau, usw.)
durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige
Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet
werden.

Altlasten und Bodenschutz

Bei dem Flurstiick 405/12 handelt es sich gemal § 2 Abs. 5 Satz 2 BBodSchG um einen
Altstandort, da auf ihm im Rahmen der friheren Nutzung als Betriebsflache der Deutschen
Telekom mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen besteht, handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache
im Sinne des § 2 Abs. 6 BBodSchG. Aus altlastenfachlicher Sicht bestehen gegen die
derzeitigen und geplanten Nutzungen keine Bedenken, jedoch sind weitere und bisher nicht
durch Sondierungen aufgefundene Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der
Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser nicht grundsatzlich auszuschlieRen.
Abhangig von der Art und Lage der konkreten zukiinftigen Nutzung des Altstandortes, kdnnen
gegebenenfalls weitere umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um eventuell
vorhandene Verunreinigungen zu erkunden.

Bei BaumaRnahmen auf den gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen sind
im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt fur
Umwelt und Natur der Stadt GieRen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium GielRen,
Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom
20.09.2007). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung
von Bauabfallen“ (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit einer GroRe
von mehr als 20 m? abflieRendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und
Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon
sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebaude, deren Entwasserung nicht wesentlich
geandert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter Berlicksichtigung 6ffentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Entwdsserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein
anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der
Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986
'Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung’,
die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt GieRen zu
beachten.

Artenschutz

Rodungen und Gehdlzpflegearbeiten sind in den Monaten Oktober bis Februar durchzufiihren.
Sollten sich aus der in der Sommersaison durchgefiihrten faunistischen Kartierung Hinweise
auf geschitzte Tierarten ergeben, ist die Untere Naturschutzbehoérde hinsichtlich notwendiger
artenschutzrechtlicher Schutz- und VermeidungsmaRnahmen zu kontaktierten.

Leitungen und Baumstandorte

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das 'Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische

Ver- und Entsorgungsanlagen' der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen
(FGSV 939, Ausgabe 1989) zu beachten.

GieRener Sortimentsliste 2023 (,,GieBener Liste*)

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT GIESSEN

GMA

Tabelle 10:  Sortimentsliste der Stadt GieRen (zusammenfassende Darstellung)

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente®

- Bucher t Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer

- Spielwaren Bedarf

- Papier-/ Blirobedarf, Schreibwaren, Bastelartikel, | Pflanzen, Pflege-, Dingemittel, Gartenartikel, Gar-
Schulbedarf tengerate (z. B. Rasenmaher)

- Sanititswaren, medizinische, orthopidische L Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe, Bauele-
Artikel mente, Beschlage, Eisenwaren, Werkzeuge, Lei-

- Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sauglinge), tem
Wische b Sanitdrartikel, Fliesen, Installationsbedarf

- Schuhe, Lederwaren I Rollladen, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen

- Sportbekleidung, -schuhe, -artikel, (ohne Teilsorti- | M&bel, Antiquitaten (inkl. Kicheneinrichtungen,
mente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader Blromébel, Badmobel, Gartenmdbel)
und Zubehér, Jagdartikel, Reitartikel und Sport- } Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettdecken)
grofgerate) } Teppiche, Bodenbelige, Farben, Lacke, Tapeten

- Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller, | ElektrogroRgerate (2. B. Waschmaschinen, Kihl-
Flaschen, Zubehdr zum Flttern, Wickeln) schrinke)

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Ge- | Biromaschinen
schenkartikel

- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe, Gardinen
und -zubehdr

- Heimtextilien, Haus- / Tischwéasche, Bettwasche
(Bettbezige, Laken), Badtextilien

t Lampen, Leuchten, Beleuchtungsk&rper

t Campingartikel (z. B. Zelte, Campingm&bel)

} SportgroRgerdte

} Fahrrad / Zubehér (ohne Bekleidung)

+ Angelartikel, Jagdbedarf, Reitartikel, (alle Sorti-

- Kunstgewerbe N -

Té'cenr = Bilder / Rahmen / Spiegel, Anuiqul: mente ohne Bekleidung)
- Uhr hmuck + Erotikartikel

k. Akustik I Kinderwagen, Autokindersitze
& M
b Kfz-H M m fah Rei-
- Elektro(klein|gerite, Medien (= Unterhaltungs- fz-Handel, Motorrader, Ca pmg,,a rZeuge, Rel
. fenhandel, Auto-, Motorradzubehér, Motorradbe-
Kommunikationselektronik m Foto)

kleidung

- Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer, | Musikalien, Musikinstrum

Bugeleisen) (auRer ElektrogroRgerdte)
nahwversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente

- Nahrungs-/ Genussmittel, Getrdnke, Tabak-,
Reformwaren

- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Orogerie-
waren, Parfimerie, inkl. Wasch- und Putzmittel,
Kosmetika)

hnittblum

- pharmazeutische Artikel

* Die Liste der nicht 2entrenrelevanten Sortimente erfUllt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensat2 zu den aufge-

fhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten So nicht abschlief: und um weitere Sortimente ergdnzbar.
ynterstrichen = zentrenrelevant gemaf LEP Hessen 2020, Begrindung zu 6-3
GMA-Empf 2022, auf der St

(Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt GieRen (Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH, GMA, Kéln Juli 2023, S 87)
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