Anlage 2

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
Nr. Gl 05/12 , Gewerbegebiet West”

Stand 02.03.2005
Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. I, 1991, S. 58), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des EAG Bau vom
24.06.2004 (BGBI. 2004 1, S. 1359), Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) in d. F. der Be-
kanntmachung vom 05.09.2001 (BGBI. | S. 2350), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des EAG Bau vom
24.06.2004 (BGBI. 2004 I, S. 1359), Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274),
Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 18.12.2002 (GVBI. 2003 | S. 10), 88 5, 51 Nr. 6 der
Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in d. F. vom 01.04.1993 (GVBI. | 1992 S. 534), zuletzt gean-
dert am 20.06.2002 (GVBI. | S. 342).

A  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (s 9 BauGB)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO) und
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 ff BauNVO)

1.1 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

1.1.1 In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen unzulas-
sig. Ausnahmsweise zulassig sind

1.1.1.1 Verkaufsflachen die in einem unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang mit Handwerks-, weiterverarbeitenden oder produzierenden
Betrieben in diesen Gebieten stehen, wenn diese einen untergeordneten Tell
der durch die Betriebsgeb&ude tiberbauten Flachen einnehmen;

1.1.1.2Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund Uberwiegender Grof3giter in ihrem Wa-
rensortiment grof3flachige Ausstellungs- und Verkaufsflachen benétigen und
sich nicht in die Struktur des innerstadtischen Einzelhandels einfligen;

1.1.1.3Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen der Verkaufsflachen von vor
Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes bestehenden Einzelhandelsbetrieben
um hochstens 5 % der vorhandenen Verkaufsflache.

1.1.1.4Soweit Verkaufsflachen ausnahmsweise zuldssig sind, sind Randsortimente
auf hdchstens 10 % der Gesamtverkaufsflache zuldssig.

(89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1 (5), (9) und (10), 8 BauNVO)

1.1.2 In den Gewerbegebieten sind Bordelle und bordellartige Betriebe nicht zuléassig
.(89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §8 1 (5) und (9), 8 BauNVO)

1.1.3 Fur die Gewerbegebiete werden die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Davon

ausgenommen sind Diskotheken und Tanzlokale/Tanzcafes.
(89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1(6), 8 BauNVO)

1.2 Sondergebiete (§ 11 BauNvO)

1.2.1 Im Sondergebiet SO 1 ist ein SB-Warenhaus mit einer Grundflache von hdchstens
18.200 m?2 und einer Geschossflache von hochstens 23.700 m2 sowie einer Ver
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kaufsflache von hdchstens 14.000 m? zulassig. Vom zuléassigen Sortiment ausge-
schlossen sind apothekenpflichtige Waren nach giltiger Apothekenbetriebsordnung
sowie fliissige, halbfeste und feste Arzneimittelgrundstoffe zur Herstellung von Pro-
dukten und Arzneimitteln in der Rezeptur.

Im Sondergebiet SO 2 ist ein Mobel- und Teppichmarkt mit einer Grundflache von
hochstens 5.500 m2 und einer Geschossflache von héchstens 15.500 m2 sowie einer
Verkaufsflache von hdchstens 12.500 m? zulassig. Als Randsortimente sind auf den
nachfolgend aufgefihrten Verkaufsflachen nur zulassig:

Heimtextilien hochstens 500 m?

Lampen hochstens 300 m?

Glas, Porzellan, Keramik hdchstens 300 m2

AuRerdem sind im Bereich des Sondergebietes SO 2 zulassig:
a) Gewerbebetriebe (ausgenommen Einzelhandel),

b) Anlagen fir sportliche Zwecke,

c) Diskotheken, Tanzlokale.

Im Sondergebiet SO 3 ist ein Bau-/Heimwerkermarkt mit hochstens 5.000 m?
Grund- und Geschossflache sowie einer Verkaufsflache von hdchstens 4.500 m2
zulassig.

Die Verkaufsflache fir Randsortimente darf nicht mehr als 10 % der Gesamtver-
kaufsflache betragen.

AulRerdem sind im Bereich des Sondergebietes SO 3 zulassig:
a) Gewerbebetriebe (ausgenommen Einzelhandel),

b) Anlagen fir sportliche Zwecke,

c) Diskotheken, Tanzlokale.

Im Sondergebiet SO 4 sind zulassig :

e ein Bau-/Heimwerkermarkt mit einer Grundflache von hoéchstens 5.250 m2 und
einer Geschossflache von héchstens 5.550 m2 sowie einer Verkaufsflache von
hdchstens 4.600 m2,

e ein Gartencenter mit einer Grund- bzw. Geschossflache von hdchstens 3.250 m2
und einer Verkaufsflache von héchstens 3.200 m?, zuziglich einer Verkaufszwe-
cken dienenden, nicht Uberdachten Frei- bzw. Lagerflache von hochstens
1.600 m2.

Die Verkaufsflache fir Randsortimente darf nicht mehr als 10 % der Gesamtver-

kaufsflache des Bau- und Heimwerkermarktes, ohne Gartencenter, betragen.

Die in den Sondergebieten festgesetzten Grundflachen umfassen nicht die Fla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten; bei der Ermittlung der
Grundflachenzahl sind die Flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, den Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und der baulichen Anlagen

unterhalb der Gelandeoberflachen einzubeziehen.
(8 19 (4) Satz 3 BauNVO)

Verkaufsflachenberechnung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (4) BauNVO)

Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Ver-
kauf abgewickelt wird und der dem Kunden zuganglich ist (einschlief3lich Kassenzo-
nen, Standflachen fur Warentrager, Gange, Stellflachen fur Einrichtungsgegenstéan-
de, Treppen innerhalb der Verkaufsraume). Zu der Verkaufsflache z&hlen auch Frei-
flachen, die nicht nur voriibergehend fir Verkaufszwecke genutzt werden sowie La-
gerraume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.
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Zahl der Vollgeschosse (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 (6) BauNVO)

In den Gewerbegebieten ist ausnahmsweise die Uberschreitung der Anzahl der zu-
lassigen Vollgeschosse um ein Geschoss zulassig, wenn die festgesetzte Ge-
schossflachenzahl eingehalten wird.

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

Die Gebaude- (GH) oder Firsthohe (FH) von 12 m uber der mittleren Strallenhdhe
vor dem Grundstiick, die zur ErschlieRung bestimmt ist, darf nicht Gberschritten wer-
den. Davon abweichend ist in dem mit ,SO 2“ gekennzeichneten Sondergebiet eine
Traufhdhe von hochstens 15,5 m Uber Gelande zuldssig. Oberer Bezugspunkt ist
bei Flachdachern die oberste Gebaudekante.

Die festgesetzten Gebaudehothen dirfen von technischen Aufbauten (Haustech-
nik u.a.) oder Lichtkuppeln um héchstens 3,0 m Uberschritten werden, wenn die-
se insgesamt nicht mehr als 10 % der gesamten Dachflache einnehmen und
einen Abstand von mindestens 5,0 m zur GebaudeaulRenkante wahren.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

2.1

2.2

2.3

(89 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 18, 22 u. 23 BauNVO)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

ewo : Es gelten die Vorschriften gemaR § 22 BauNVO fur die offene Bauweise mit
der Mal3gabe, dass Gebaude ausnahmsweise tber das Mafl3 von 50 m Lange zulds-
sig sind.

Hohenlage des Baugeldndes und der baulichen Anlagen (8 9 (2) BauGB)

Samtliche Grundstiicksflachen sind auf 158,0 m tGber NN aus Griinden der Hoch-
wasserschutzes aufzufillen. Es sind die notwendigen Vorkehrungen fir die bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstiicke zu treffen, die sich aus dieser Lage fir die
Bebauung und ErschlieBung — Ver- und Entsorgung — ergeben.

Uberbaubare Grundstiicksflache (g 1 (10) BauNVO)

Bei vor Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes auf3erhalb der berbaubaren Grund-
stiicksflachen vorhandenen eingeschossigen Betriebsanlagen sind ausnahmsweise
Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen um hochstens 10 % ihrer Grundfla-
che zulassig.

FREIZUHALTENDE FLACHEN (8 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Sichtfelder

Die Sichtfelder fir Verkehrsanlagen sind von wesentlichen Sichtbehinderungen (Be-
bauung, Einfriedung, Werbeanlagen, Lager- und Stellplatzen sowie Bewuchs) Uber
0,8 m Hohe Uber der Stral3e, aul3er von Baumpflanzungen mit einem entsprechen-
den Kronenansatz, freizuhalten
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FESTSETZUNGEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (8 9 Abs. 1 Ziffer 25 BauGB)

Baumpflanzungen

Auf den im Plan schematisch festgesetzten Standorten sollen Baume der nachste-

henden Arten gepflanzt und dauernd erhalten werden, abgangige Baume sollen in-

nerhalb eines Jahres artgleich ersetzt werden.

a) Winterlinde (Tilia cordata) in der Philipp-Reis-Stral3e und Robert-Bosch-Stralie

b) Bergahorn (Acer pseudoplatanus) in der Gottlieb-Daimler-Stral3e und Friedrich-
List-StralRe

c) Schwedlers Ahorn (Acer platanoides ,Schwedleri“) in der Karl-Benz-Stral3e und
den ubrigen NebenstralRen.

Die B&dume sind im Abstand von 8 - 10 m zu pflanzen. Der Stammumfang soll 20 —

25 cm betragen. Im Bereich von Zufahrten kann auf die Bepflanzung verzichtet wer-
den.

Begrinung der Grundstiuicke

Mindestens 20 % der Grundstiicksflache sind gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten.

Ausnahmsweise kann der Griunflachenanteil geringfligig unterschritten werden,
wenn durch geeignete MalRBhahmen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(Satzung gemaR § 81 Abs. 1und 4 HBOi. V. m. 8 9 Abs. 4 BauGB)

Einfriedungen

Einfriedungen dirfen nicht héher als 2,20 m sein. Ausnahmsweise sind Einfriedun-
gen fur Verkaufs- und Lagerflachen im Freien bis zu einer Hohe von 3,50 m
zulassig.

Werbeanlagen

Durch Beleuchtung der Gebaude und der Freiflachen im Gewerbegebiet darf eine
Blendung der Verkehrsteilnehmer insbesondere auf der Bundesstral3e B 429 und
Landesstral’e L 3047 nicht entstehen. Im 40 m Abstandsstreifen zur B 429 und im
20 m Abstandsstreifen zur L 3047, jeweils gemessen vom aul3eren Fahrbahnrand
aus, sind Werbeanlagen jeder Art unzulassig.

Werbeanlagen mit Blinklichtern und auf Dachflachen sind unzul&ssig.

Ausnahmsweise zulassig sind Werbeanlagen mit dem Firmennamen auf Dachfla-
chen bis zu einer Gesamthdhe von 13 m Uber Gelandeoberflache und einer H6he
von hdchstens 2 m uUber der Dachflache.

Mastwerbeanlagen (Pylone) dirfen nur auf Grundstiicken mit mindestens 10.000 m?
Grundstiicksflache errichtet werden; je Grundstiick ist nur eine Mastwerbeanlage
zulassig. Mastwerbeanlagen dirfen an ihrem héchsten Punkt nicht héher als 18,0 m
Uber der Gelandeoberflache sein.

Auf einem Grundstick ist eine Webefahne je 3.000 m? Grundstiicksflache zuldssig,
hochstens aber drei Werbefahnen an einem gemeinsamen Standort. Fahnenmasten
durfen an ihrem héchsten Punkt nicht héher als 8,0 m Uber Gelandeoberflache sein.
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Sonstige Werbeanlagen sind nur bis 1 m unter Aul3enwandoberkante zulassig. Aus-
nahmsweise zulassig sind Werbeanlagen mit dem Firmennamen im Haupteingangs-
bereich. Die Hohe dieser Werbeanlagen darf die Hohe der AuRenwand um hdchs-
tens 40 % uberschreiten und die Gesamth6he hochstens 13 m tber der Gelande-
oberflache betragen.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Die Standflachen fur bewegliche Abfallbehéaltnisse sind so anzuordnen oder mit Bu-
schen, Hecken oder Bauteilen zu umgeben, dass sie von der d6ffentlichen Verkehrs-
flache nicht einzusehen sind.

WASSERRECHTLICHE SATZUNG (nach § 51 Abs. 3 Satz 3 HWG)

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen ohne Dachbegriinung ist zu
sammeln und Uber eine Regenwassernutzungsanlage einer ganzjdhrigen Nutzung
zuzufuihren. Die Grol3e der Regenwassernutzungsanlage ist bei rein gewerblicher
Nutzung bedarfsgerecht zu bemessen.

NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Richtfunk der Deutschen Bundespost

Richtfunktrasse Nr. 1591 (GielRen FDG — Driedorf) und Richtfunktrasse Giel3en GDG
— Wetzlar FDG km 1,2 —km 1,7.
Innerhalb der beiden 200 m breiten Schutzzonen, das sind jeweils 100 m links und
rechts von der im Plan eingetragenen Richtfunktrasse, bedirfen Bauwerke, die die
nachstehenden Bauhdhen Uberschreiten, gemaf 88 1 Abs. 4 und 2 Abs. 2 in Ver-
bindung mit 8 5 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) vom 08.04.1965 i.d.F. vom
20.12. 1976, der vorherigen Zustimmung des Funkreferates der Oberpostdirektion
Frankfurt am Main.
Die maximalen Bauhdhen liegen fir die Richtfunktrassen zwischen den Punkten
A —B:bei A =197 m Uber NN bei B = 201 m tUber NN
C—-D:beiC =185 m tber NN bei D = 182 m Uber NN
Fiur die Richtfunktrassen wurden Punktberechnungen durchgefiihrt. Zwischenwerte
kénnen interpoliert werden.
Die Baubeschrankung gilt auch fir Baugerate und deren Ausleger.

Gasfernleitung Nr. 11/44 i

Innerhalb des Schutzstreifens sind Baumafinahmen und Niveau&nderungen unzu-
lassig. Bepflanzungen, Erdarbeiten, kreuzende Ver- und Entsorgungsleitungen dir-
fen nur mit Zustimmung der Ruhrgas AG ausgefihrt werden.

HINWEISE

Stellplatzsatzung

Es sind ausreichend Stellplatze gem. Stellplatzsatzung der Stadt Gief3en nachzu-
weisen. Nach 8 4 Abs. 4 Stellplatzsatzung ist je 8 Stellplatze diesen rdumlich zuge-
ordnet ein standortgerechter, grol3kroniger Baum in einer unbefestigten Baumschei-
be von mind. 4 m? zu pflanzen. Stellplatze mit einer befestigten Gesamtflache von
mehr als 1000 m? und mehreren parallel zueinander verlaufenden Fahrgassen sind
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zusatzlich durch raumgliedernde Pflanzstreifen in einer Mindestbreite von 1,5 m zu
unterteilen.

2. Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemald § 20
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denk-
malpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Er-
haltung des Fundes zu schitzen. Baumaflihahmen sind dem zustdndigen Boden-
denkmalpfleger rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten anzuzeigen.

3. Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren
und zur Schonung des Wasserhaushaltes soll nach den 88 43 und 51 Hessisches
Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 3 der stadtischen Abwassersatzung Nie-
derschlagswasser ganzjahrig genutzt und dariiber hinaus in geeigneten Fallen ver-
sickert werden.

4, Grund- und Quellwasser
Grund- und Quellwasser darf nach § 11 Abs. 5 der Abwassersatzung nicht in die
Offentliche Abwasseranlage eingeleitet werden. Die Untergeschosse sind daher er-
forderlichenfalls durch bauliche Vorkehrungen (z.B. Betonbauweise als ,weil3e"
Wanne) gegen Eindringen von Grund- und Quellwasser zu schiitzen.

5. Entwésserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwédsserung sind die allge-
mein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 'Bau
und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich ver-
unreinig-tem Niederschlagswasser' der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV),
die DIN 1986 'Entwésserungsanlagen fur Geb&ude und Grundstiicke' und DIN 1989
,Regenwassernutzung’, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwas-
sersatzung der Stadt GielRen zu beachten.

6. Leitungen und Baumstandorte
Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Straf3en- und
Verkehrswesen (FGSV 939, Ausgabe 1989) zu beachten.

7. Altlastenrechtlicher Hinweis (88 4,7 und 9 BbodSchG, Bauvorlagenerlass vom
22.08.2002 — Staatsanzeiger 37/2002, S. 3432-)
Bei BaumalRnahmen auf der gem. 8 9 (5) 3 BauGB gekennzeichneten Flachen sind
im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben
das Amt fur Umwelt und Natur der Stadt GieRen und ggf. das Regierungsprasidium
Giel3en, Abteilung Staatliches Umweltamt Marburg, zu beteiligen.

8. Abfallrechtlicher Hinweis (8 4(1) KrW-/AbfG, 88 4, 7 und 9 BbodSchG)
Bei BaumalRnahmen auf der gem. 8 9 (5) 3 BauGB gekennzeichneten Flachen sind
samtliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen gutachterlich zu Gberwachen und zu
dokumentieren. Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel, Abteilungen Staatliche Um-
weltamter zur ,Entsorgung von Bauabfallen“ (jeweils neueste Fassung) zu beachten.

Im gesamten Plangebiet ist anfallender Erdaushub bei organoleptischen Auffallig-
keiten entsprechend der Vorgaben der ,Gemeinsamen Richtlinie fur die Verwertung
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von Bodenmaterial, Bauschutt und StralRenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen
sonstiger Abgrabungen® (Staatsanzeiger 41/2002, S. 3884) zu untersuchen.
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