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Rechtsgrundlagen

Nach der Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI.I S. 2141), geandert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 15.12.1997 (BGBIL.lI S. 2902), in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleicherungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI.I S. 446) und der Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 08.12.1990 (BGBI.I S.
58). Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI.I S.
889), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Bau- und Raumordnungsgesetzes (BauROG) vom 18.08.1997
(BGBI.I S.2110) § 87 Abs. 1 und 2 der Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 20.12.1993 (GVBI.I Nr.
32, S. 655), geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 19.12.1994 (GVBI.I S. 775, 793), in Verbindung
mit § 5 der Hess. Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993 (GVBI.l 1993, S. 534).

Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und der BauNVO)
1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB sowie der §§ 1 und 6 BauNVO)
1.1.  Die Art der Baugebiete 2-4 sind gem. § 6 BauNVO als Mischgebiet (MI) festgesetzt.

1.2. Im Gebiet 1 ist innerhalb der Uberbaubaren Flache ausschlieBlich die Errichtung
eines Lebensmittelmarktes mit einer max. 700 m? groBen Verkaufsflache und den
hierzu erforderlichen Stellplatzen zuldssig. Diese Nutzungsart beschrankt sich auf
den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (s. Planeinschrieb).
Far die Realisierung dieses Vorhabens gelten dariberhinaus die Inhalte des zur
Satzung gehdérenden Durchfiihrungsvertrages.

1.3.  Im Mischgebiet 2 sind gem. § 1 (5) BauNVO Tankstellen und Vergniigungs-statten
unzuléssig. Alle Ubrigen nach § 6 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sind
zulassig.

1.4. In den Mischgebieten 3 und 4 sind die Nutzungen nach § 6 BauNVO zulassig bei
folgenden Einschrankungen gem. § 1 (9) BauNVO:
Die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachen ist nur fur die
Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe
zuldssig, wenn die Verkaufsfliche einen untergeordneten Teil der durch die
Betriebsgebdude Oberbauten Flache einnimmt. Ferner ausnahmsweise flr
Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres Warensortiments bzw. Uberwiegender
GroBguter groBflachige Ausstellungs- und Verkaufsflachen bendtigen und sich nicht
in die Struktur des innerstadtischen Einzelhandels und in die sonstigen Nutzungen im
Innenstadtbereich einfligen.
Gem. § 1 (5) BauNVO sind Tankstellen und Vergnigungsstatten unzulassig.

1.5.  Hohenlage gem. § 9 (2) BauGB
Fir die Gebiete 1 und 2 ist zur Berechnung der Vollgeschosse die StraBenoberkante
des Schiffenberger Weges in der Mitte des jeweiligen Grundstickes als Bezugshéhen
anzunehmen. Fir die Gebiete 3 und 4 ist fir die Berechnung der Vollgeschosse die
StraBenoberkante der geplanten ErschlieBungsstraBe im jeweiligen
Hauptzufahrtsbereich der Grundstlicke zugrunde zu legen.
Im DachgeschoB ist, Gber die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse hinaus, max.
ein Nicht-VollgeschoB zulassig.

1.6.  Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB
Die Belastung der Flachen mit einem Leitungsrecht erfolgt zugunsten der Stadt und
der Stadtwerke GieBen (Regenwasserkanal und Fernwarmeleitungen sowie
Sickerwasserleitung der Formsanddeponie). Beim Anpflanzen von Baumen ist ein
Abstand zu diesen Leitungen von mind. 5,00 m einzuhalten.



Seite 2

2. Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Bidumen und Strauchern (§ 9 (1)
Nr. 25 a) und b) BauGB)

2.1 Far die Pflanzung von Einzelbdumen sind standortgerechte heimische Laubbdume
gem. Planeinschrieb oder gem. Pflanzliste mit einem Mindeststammumfang von 18-
20 cm oder hochstdmmige Obstbdume an den im Plan eingezeichneten
Baumstandorten zu pflanzen und zu unterhalten. Die Standorte kénnen im Einzelfall
bis zu 5,00 m verschoben werden.

2.2 Die Baumbepflanzung im Bereich Schiffenberger Weg ist auf die Arten Acer
platanoides (Sorte: Cleveland) und Tilia Cordata (Sorte: Greenspire) zu beschranken.
Zum Zeitpunkt der Pflanzung sollten die o.g. Baumarten einen Kronenansatz von
dber 3,00 m, einen Stammumfang von min. 18-20 cm und eine Drahtballierung
aufweisen.

Zufahrten sind innerhalb der Pflanzflachen bis zu einer Breite von 8 m zulassig.

3. Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

3.1 Der festgesetzte Grungurtel M1 ist in Erganzung zur vorhandenen Gehdlzflache um
einen Gehdlzbereich aus Strauchern und Baumen zu ergénzen. Dabei sind Bdume
(s. Pflanzliste) I. Ordnung in unmittelbarer Nahe zum Baumbestand zu pflanzen.
Straucher (gem. Pflanzliste) werden randlich gepflanzt. Der Mindeststammumfang
der Baume hat 18-20 cm zu betragen, der Pflanzabstand der Baume sollte 10-15 m
betragen, der der Straucher 1-1,5m .

Die Flachen M2 sind, entsprechend der bereits im Sanierungsverfahren der
Formsanddeponie festgelegten PflegemaBnahmen, ein- bis zweimal jahrlich zu
mahen.

3.2  Zur Gliederung der Fassaden sind tber 50 m? groBe, fensterlose, ohne Vor- und
Rlckspringe gestaltete AuBenwande mit Kletterpflanzen oder Rankern gem.
Pflanzliste zu begrinen.

3.3 Die Grundstlcksvorflachen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu den
Gebauden gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit sie nicht als Zufahrten,
Stellplatzflachen, Zugange oder Sitzplatze genutzt werden. Entlang der inneren
ErschlieBungsstraBe ist an den festgesetzten Pflanzenstandorten eine Baumreihe
(Bergahorn — Acer pseudoplatanus) zu pflanzen. Zur Sicherung der Zufahrtsbereiche
kénnen die Standorte im Einzelfall bis zu 5,00 m verschoben werden. Insgesamt sind
20% der Grundstlcksflachen zu begriinen, wobei 50% dieser Flachen mit Gehdlzen
gem. Pflanzliste zu versehen sind. Die festgesetzten MaBnahmenflachen nach § 9 (1)
Nr. 20 BauGB und die Anpflanzungen auf den Pflanzflachen gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB kénnen mitgerechnet werden.

3.4  Auf offentlichen und privaten Parkplatzen ist fir je 4 Stellplatze ein groBkroniger
Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm gem. Pflanzliste auf
Pflanzstreifen mit einer Mindestbreite von 2,50 m oder mind. 6,00 m2 unversiegeltem
Boden zu pflanzen. Die Pflanzinseln oder Pflanzstreifen sind durch geeignete
MaBnahmen (z.B. Poller, Bordsteine oder Baumbdigel) vor Uberfahren zu sichern.

3.5 Private und offentliche FuBwege, Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten, Hofflachen,
Mdillcontainerplatze und Terrassen sind in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen, z.B. Kies, Schotter, Oko-Pflaster, fugenreiches Pflaster oder
Natursteinpflaster.
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3.6 Flachdacher sind zu mindestens 50% extensiv zu begrinen, wobei der AbfluBbeiwert

mindestens 0,3 betragt.

3.7 Pflanzliste
Strducher

Rote Heckenkirsche
Roter Hartriegel
HaselnuB

WeiBdorn

Schlehe

Hundsrose
Himbeere
Schwarzer Holunder

B&ume

Feldahorn
Bergahorn
RoBkastanie
Spitzahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Salweide
Winterlinde

Lonicera xylosteum
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa

Rosa canina

Rubus idaeus
Sambucus nigra

Acer campestre

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Acer platanoides
Carpinus betulus

Prunus avium

Salix caprea

Tilia cordata

Hochstammige Obstbaume - heimische Sorten

Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen gem. § 9 (1a) BauGB

Die MaBnahmen der Ausgleichsflachen M1 und M2 werden den potentiellen
HochbaumaBnahmen zugeordnet, die MaBnahmen der alleeartigen Bepflanzung im
Bereich Schiffenberger Weg und an der ErschlieBungsstraBe den geplanten
ErschlieBungsmaBnahmen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 87 HBO i.V.m. mit § 9

1.2

Abs. 4 BauGB)

Gestaltungsfestsetzungen
Fassadengestaltung

Bauliche Anlagen sind in Werkstoff, Farb- und Fassadengestaltung durch Gliederung
und Proportion einzelner Gebaudeteile so auszufihren, daB sie nicht verunstaltend
wirken oder das Orts- und Landschaftsbild in Nah- und Fernwirkung beeintrachtigen.

Dachform und Dachneigung

Fir Hauptgeb&dude sind nur flachgeneigte Dacher, Tonnen-, Pult-, Sattel- und
Walmdacher bis max. 28° Dachneigung zuléssig. Flachdacher sind nur dann zulassig,
wenn eine extensive Dachbegrinung erfolgt. Auf- und Ausbauten aus Glas od. glw.
sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung kénnen die festgesetzte max. Dachneigung
Uberschreiten. Grasdacher und Solaranlagen sind grundsétzlich zulédssig. Nicht
begriinte Dachflachen sind mit hellen, nicht glanzenden Materialien mit einer geringen
Warmespeicherkapazitat zu decken, deren Hellbezugswert Gber 50% liegt.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen sind auf Dachflachen und auf nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen,
auBer dem Bereich der Grundstickszufahrten, unzuldssig. An Fassaden sind
Werbeanlagen und Leuchtreklamen nur bis 1,00 m unter AuBenwandoberkannte
zulassig. Es durfen nur Dauerleuchten mit geringer Abstrahlung von ultraviolettem Licht
sowie geringer Oberflachentemperatur verwendet werden. Die GesamtgroBe der
Werbeanlagen darf 3% der Fassadenflache, vor der sie geplant sind, nicht
Uberschreiten. Je Baugrundstick sind max. 3 Werbefahnen an einem Standort
konzentriert bzw. 1 Fahne je 3.000m? Grundstlcksflache zulassig. Es ist nur 1 Pylon
etc. pro Grundstick zuléssig.

Abfall- und Wertstoffbehélter

Die Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter zur Getrenntsammlung von
Hausmll und hausmiullahnlichen Gewerbeabféllen sind einzugriinen oder in Gebaude
zu integrieren.

Auf den Baugrundstliicken in den Baugebieten 2-4 ist eine Eigenkompostierung in
Holzgestellen mindestens fur die auf dem Grundstick anfallenden pflanzlichen Abfélle
durchzufihren.

1.5 Einfriedigungen

Im rickwartigen Grundsticksbereich sind Einfriedigungen aus Maschendraht oder Holz
mit Kletterpflanzen und Rankern zu begriinen oder als natirliche, standorttypische
Hecken auszubilden. Der Bodenabstand der  Zaune muf mind.
15 cm betragen.

Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser

Zur Schonung der Trinkwasserreserven ist das anfallende Niederschlagswasser von
den Dachflachen ohne Dachbegrinung zu sammeln und (Uber eine
Regenwassernutzungsanlage mindestens zur Toilettensptlung oder vergleichbarer
ganzjahriger Nutzung zu verwenden. Das Auffangvolumen ist mit maximal 25 |I/m?2
Dachflache zu berechnen bzw. bei rein gewerblicher Nutzung bedarfsorientiert zu
bemessen. Wenn die Bodenverhaltnisse es zulassen, ist der Uberlauf der Zisterne auf
dem jeweiligen Grundstick zu versickern oder andernfalls an die o6ffentliche
Kanalisation anzuschlieBen.

Aufschiittungen gem. § 63 (1) Nr. 8 HBO

Im gesamten Planungsbereich sind baugenehmigungspflichtige Aufschittungen bzw.
Verflllungen des Gelandes erforderlich.

Fir die Aufschittungen bzw. Verflllungen sind nur unbelasteter Bodenaushub (EAK
Schlissel 17051), unbelasteter Bauschutt (EAK Schlissel 170101-170104) oder
unbelasteter StraBenaufbruch (EAK Schlissel 170302) zu verwenden.

Der Nachweis der Schadstofffreiheit der Auffilimaterialien ist gem. 1.
Verwaltungsvorschrift Erdaushub/Bauschutt vom 11. Oktober 1990 (Staatsanzeiger fir
das Land Hessen, Seite 2170) in Verbindung mit dem ErlaB zur Entsorgung von
belasteten Béden vom 21. Dezember 1992 (Staatsanzeiger fir das Land Hessen, Seite
331) zu fuhren.

Die Anlieferung der Aufflllmaterialien ist auf der Baustelle in geeigneter Weise
Uberwachen zu lassen.

Warmeversorgung gem. § 87 (2) Nr. 2 HBO
Far alle mit Warme zu versorgenden baulichen Anlagen in den Mischgebieten 1-4
besteht AnschluB- und Benutzungspflicht an die Fernwarmeversorgung.
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C. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 (6) BauGB)

1.  Schutz der Deponiebauwerke
Die im Planbereich gekennzeichneten, mit Formsanden belasteten Flachen sind
wahrend und nach den gesamten Bauarbeiten zu sichern. Die vorhandenen
Deponieabdichtungen im Bereich der Bdschung und die Dichtolitwand am
BdschungsfuBB darf weder beschadigt noch in ihrer Funktion beeintrachtigt werden.
Eine Bestatigung durch das Uberwachende bzw. bauleitende Fachbiro ist dem
Umweltamt vorzulegen.
Vor dem Béschungsfuf3 ist fir die Pflege der Béschung und die Durchflihrung von
Unterhaltungsarbeiten ein mindestens 2 m breiter Streifen freizuhalten.
Die vorhandene Deponieabdichtungsschicht ist durch eine ein- bis zweimalige Mahd
jahrlich zu pflegen.

2.  Schutz der GrundwassermeRBstellen
Die im Planbereich liegenden GrundwassermeBstellen sind zu erhalten und wéahrend
der gesamten Bauzeit zu sichern. Fir den Fall, daB ein Erhalt bautechnisch nicht
moglich ist, ist mit Zustimmung des Regierungsprasidiums GieBen eine neue
GrundwassermeBstelle an anderer Stelle zu errichten.

3.  Abfallrechtliche Regelungen gem. § 5 HAltlastG
Bei BaumaBnahmen sind samtliche Erdbewegungen gutachterlich zu Gberwachen und
zu dokumentieren.

4. Altlastenrechtliche und wasserwirtschaftliche Regelungen gem. § 5 HaltlastG
Im Baugenehmigungsverfahren sind das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen
und gegebenenfalls das Regierungsprasidium GieBen, Abteilung Staatliches
Umweltamt Marburg, zu beteiligen.

D. Hinweise

1. Ver- und Entsorgungsleitungen
Bei der Trassenplanung fir Ver- und Entsorgungsleitungen nach DIN 1998 sowie
hinsichtlich der Baumpflanzungen ist nach dem Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen zu verfahren.

2. Entwésserungsleitungen
Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdsserung sind die
allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 ,Bau
und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schéadlich
verunreinigten Niederschlagswasser“ der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV), die
DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundsticke* sowie die
Abwassersatzung der Stadt GieBen zu beachten.

3. Gehélzrodungen

Gehdlzrodungen im Zuge von BaumaBnahmen sind in der Zeit von 1. September bis
15. Méarz durchzufihren.
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Bodendenkmaler
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt

fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.



