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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

\

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1, 2, 4 und 6 sowie (2)
BauGB sowie der §§ 1, 4, 6, 8 und 18 BauNVO)

Im Mischgebiet mit der Kennziffer 1 sind Tankstellen und Vergnugungsstatten
nicht zuldssig.

In den Mischgebieten mit der Kennziffer 2 sind Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht zulassig.

Im Mischgebiet mit den Kennziffern 3 und 4 sind Tanksteflen und Vergnigungs-
statten nicht zuldssig. Das Wohnen ist in dem Umfang allgemein zuldssig. den
§ 8 Abs. 3 Ziffer 1 BauNVO ausnahmsweise flir Gewerbegebiete eroffnet.

In den Gewerbegebieten sind Tankstellen und Vergnugungsstatten nicht zulas-
sig.

In den Mischgebieten und in den Gewerbegebieten sind ausschlieBlich Ver-
kaufsfiachen fur die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden oder wei-
terverarbeitenden Betriebe zuldssig. Die Verkaufsfiache darf nur einen unterge-
ordneten Teil der durch die Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnehmen.
Ausgenommen von dieser Einschrankung ist der Kfz-Handel. Einzelhandelsbe-
triebe, die nicht im Sinne des § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 BauNVO groffiachig sind,
sind in den Mischgebieten mit den Kennziffern 1, 3 und 4 ausnahmsweise zu-
lassig, wenn die verkehrliche Vertraglichkeit nachgewiesen wird (keine Beein-
trachtigung der Leistungsfahigkeit der Anbindung an die Grunberger Stralte)
und keine innenstadtrelevanten Sortimente angeboten werden.

Im Gewerbegebiet mit der Kennziffer 3 ist ausnahmsweise die Errichtung eines
Sendemastes mit einer Héhe von maximal 30 m, gemessen vom natirlichen
Geldnde zuléssig, jedoch nur als Ersatz des auf Flurstuck 3/17, Flur 52, Ge-
markung GieRen vorhandenen.

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

Alle vorhandenen Laubbdume aulerhalb der fur die Bebauung beanspruchten
Flachen sind zu erhalten. Als Ersatz fir abgangige Baume sind hochstammige,
heimische Laubbdume zu pflanzen.

Ausgleichsflachen (M) mit Manahmenbeschreibung (M1 — M5):

Erganzung des Baumbestandes durch Pflanzung groRkroniger Laubbaume
gemaR Pflanzliste in der Nord- und Stdwestecke von Flurstick Nr. 154/1. Es ist
ein aufgelockerter parkartiger Baumbestand durch Pflanzung zwischen den
vorhandenen Bdumen herzustellen. Je 400 m? nicht von vorhandenen Baumen
Ubertraufter Fiache ist ein groRkroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. In der Sudwestecke vorhandene Beton-Fundamente sind unter Scho-
nung der Ubrigen Ausgleichsflache zu beseitigen.

Pflege vorhandener Vegetationsbestande in der Sldostecke von Flurstick
154/1, Vorhandene Wiesenflachen sind durch 2-schurige Mahd dauerhaft zu
erhalten. Beton-Halbschalen in den Graben flr Cberflachenwasser sind zu ent-
fernen.

Anlage und standortgerechte Bepflanzung eines Larmschutzwalles am Ostrand
des Geltungsbereiches. Vorhandene Flachenbefestigungen in der Nordostecke
der Flurstiicke Nr. 154/1 sind zu entfernen oder zu uberschutten. Der fertig pro-
filierte Larmschutzwall ist dicht mit standortgerechten Gehdlzen zu begrunen.
Pfianzdichte: 1 Geholz pro 2 m?.

Naturnahe Umgestaltung des Feuerloschteiches im Stdosten von Flursttick Nr.
154/1. Das Ostufer ist durch Verlagerung und Abtrag des Damm bis zum vor-
handenen Graben nach Osten zu verlagern, die neu entstehenden Uferstrecken
sind mit Flachufern zu versehen.

Ruckbau vorhandener Flachenbefestigungen und Erhaltung von Pionier- und
Vorwaldstadien auf den Flurstcken Nr. 153/18 und 168/2. Vorhandene FI3-
chenbefestigungen sind tief aufzureifen und sodann der Sukzession zu (ber-
lassen. Aufkommende Gehdlzbestande sind zusammen mit den Gehdlzen auf
der Ubrigen Ausgleichsflache in Abstanden von 20 bis 25 Jahren auf den Stock
zu setzen.

Zuordnung der Ausgleichsmafnahmen M 1 - M 5 gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Als Sammel-Ausgleichsmafnahme fir die kunftigen Eingriffe in den Mischge-
bieten und in den Gewerbegebieten werden die Malinahmen M1, M2 und M4
zugeordnet.

Als Ausgleichsmafnahme fiir die Eingriffe im Bereich der offentlichen Verkehrs-
flachen wird die Mainahme M5 zugeordnet.
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Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen sind zu belasten zu Gunsten
der Stadt GieRen zur Fuhrung einer Loschwasserleitung.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Mischgebiet mit der Kennziffer 4 und im Gewerbegebiet mit der Kennziffer 1
sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der Immissionen aus
Verkehrslarm fir Wohnungen und Aufenthailtsraume bauliche Vorkehrungen zur
Larmminderung zu treffen. Nach DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau -
Anforderungen und Nachweise", Ausgabe 1989) sind zum Schutz von
Aufenthaltsraumen gegen AuRenlarm die Anforderungen an die Luftschall-
ddmmung von AulRenbauteilen gemag Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 einzuhalten.

Flichen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen (§9 Abs.1 Nr. 25)

Auf der mit A1 bezeichneten Flache ist eine durchgehende 3-reihigen Hecke
mit Straucharten, Pflanzabstand 1m x 1m, sowie mit einem in die Hecke
integrierten groBkronigen Laubbaum alle 10 m anzupflanzen.

Offentliche und private Stellplatze sind mit je einem grof3kronigen Laubbaum
pro flnf Stellplatze zu bepflanzen. Sie sind wasserdurchlassig auszubauen,

Gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Die 6ffentliche Verkehrsflache V1 ist herzustellen, sobald die zustandige
Straenverkehrsbehérde aus Grinden der Verkehrssicherheit die SchlieRung
der vorhandenen Zufahrt uber die Grinberger Stralke anordnet oder
mindestens 50% der nach dem Bebauungsplan festgesetzten Geschossflachen
genutzt werden.

Die offentlichen Verkehrsflachen einschlieRlich der Flache V1 sind herzustellen,
sobald das Grundstlick 154/1 geteilt wird

Gem. § 18 BauNVO

Die talseitige AuRenwandhohe darf in Gebieten mit zulassiger 2-geschossiger
Bauweise maximal 7,00 m, in Gebieten mit zulassiger 3-geschossiger Bauwei-
se maximal 9,00 m betragen, gemessen vom natirlichen Gelandeanschnitt bis
zum Schnittpunkt AuRenkante Mauerwerk / Oberkante Dacheindeckung.

Die Firsthéhe darf in Gebieten mit zuldssiger 2-geschossiger Bauweise maxi-
mal 11,50 m, in Gebieten mit zulassiger 3-geschossiger Bauweise maximal
12,50 m betragen, gemessen vom naturlichen Gelandeanschnitt bis zum
Dachfirst.

in den Gewerbegebieten konnen die festgesetzten Firsthdhen durch technische
Anlagen (z.B. Antennen, Solaraniagen) ausnahmsweise um bis zu 4,5 m uber-
schritten werden, wenn maximal 20% der jeweiligen Dachaufsichtsfiache
dadurch in Anspruch genommen wird.

Firsihone
naturiiches

Gelande

| e

Auflenwandhohe

talseitg

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 81 HBO
Gestaltungsfestsetzungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1, 4 und 5§ HBO)
Dachformen, -neigungen und -aufbauten

Im Mischgebiet mit der Kennziffer 1 sind alle Dachformen bis zu einer
maximalen Neigung von 457 (alte Teilung) zulassig.

In den Mischgebieten mit den Kennziffern 2, 3 und 4 und in den
Gewerbegebieten sind alle Dachformen bis zu einer maximalen Neigung von
30° (alte Teilung) zulassig. Ausnahmsweise konnen in diesen Baugebieten bei
integrierter Solaranlage bis zu 45° Dachneigung zugelassen werden.

Der Anteil von Dachgauben und sonstigen Aufbauten bzw. die Breite von
Zwerchhausern darf maximal 1/2 der Trauflange bezogen auf die Summe der
Trauflangen des Gebaudes betragen. lhre Hohe darf die Firsthche der
Gebdude nicht tberschreiten.

Werbeanlagen

In den Misch- und Gewerbegebieten sind Werbeanlagen auf Dachflachen und
auf nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen unzuldssig. Die maximal zulassige
Hoéhe frei stehender Werbeanlagen betrdgt in den Gewerbegebieten 10,0 m,
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in den Mischgebieten bis zu 6,0 m Uber der natlrlichen Gelandeoberkante am
Standort. An Fassaden sind Werbeanlagen und Leuchtreklamen nur bis 1,00 m
unter Au3enwandoberkante zulassig.

Begriinung der baulichen Anlagen und Gestaltung der Grundstiicksfrei-
flichen

Private und offentliche FuBwege, Stellplatze und Hoffflachen sind wasserdurch-
lassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotter und
Kies). soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflrchten ist.
Ausnahmen sind zuldssig, sofern betriebliche Grunde dies erfordern.

In den Mischgebieten sind auf den Uberwiegend gewerblich genutzten Gebieten
mind. 20% und auf uberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Gebieten mind.
35% der jeweiligen Gebietsflache gartnerisch zu gestalten.

Wirmeversorgung (§ 81 Abs. 2 HBO)

Fur alle mit Warme zu versorgenden baulichen Anlagen innerhalb des Gel-
tungsbereiches wird die Nutzung von Fernwarme vorgeschrieben.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn bei einzelnen Bauvorhaben im
Vergleich zur Fernwarme geringere Emissionen und ein niedriger Primarener-
gieverbrauch (z. B. bei Passivhausern) nachgewiesen wird oder bestimmte pro-
duktionstechnische Anlagen andere Warmequellen erfordern.

KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE
Altiasten- und abfallrechtliche Hinweise (u.a. § 5 HAltlastG)

Trotz umfangreicher umwelttechnischer Untersuchungen. bei denen keine sa-
nierungserforderlichen Belastungen nachgewiesen wurden, kénnen lokale Ver-
unreinigungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen
werden. Die Belastungen sind fir Anordnungen, Aufiagen oder sonstige Maf3-
nahmen auf der Volizugsebene von Bedeutung.

Bei konkreten Bauvorhaben auf einzelnen Flachen kénnen vorherige Bewer-
tungen (Nutzungsrecherchen) und gegebenenfalls Untergrunduntersuchungen
erforderlich sein.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bau-
vorhaben sind das Amt fur Umweit und Natur der Stadt GieRen und
gegebenenfalls das Regierungsprasidium GieBen, Staatliches Umweltamt
Marburg, zu beteiligen.

Wenn bei Bodenarbeiten organoleptischen Auffalligkeiten auftreten, ist eine
Untersuchung des Erdaushubs in Abstimmung mit der zustandigen Behorde
erforderlich. Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, GieBen und Kassel, Abteilung Stattliche
Umweltamter, zur "Entsorgung von Bauabfallen" (jeweils neueste Fassung) zu
beachten.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. In
den Bereichen, in denen nicht durch Nachkriegsbebauungen bodenein-
greifende MaRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4 m erfolgt sind, ist
vor Beginn von bodeneingreifenden Bauarbeiten eine systematische Son-
dierung auf Kampfmittel erforderlich.

Wasserwirtschaftliche Hinweise (HWG)

GemalR § 42 Abs3 Hess. Wassergesetz soll Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitiiche Belange nicht entgegenstehen.
Niederschiagswasser soll darlber hinaus in geeigneten Fallen versickert
werden.

Sollte wahrend der Baugrubenhersteliung Grundwasser aufgeschlossen und
dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende Anzeige bei der
Unteren Wasserbehtrde erfordertich. Diese entscheidet daruber, ob eine
Erlaubnis far die Grundwasserableitung beantragt werden muss.

Kellerraume durfen nur rlckstaufrei an den Schmutzwasserkanal ange-
schiossen werden.

Sicherung von Bodendenkmalern (§ 20 HDSchG)

Wer bei Bodendenkmadler entdeckt oder findet, hat dies gemaR § 20 Abs. 1
Hess. Denkmalschutzgesetz unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege,
Archéaologische Denkmalpfiege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu schutzen.
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Mischgebiete

GE Gewerbegebiete
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Baugrenze

4. VERKEHRSFLACHEN

Offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbesti
FuR-/Radweg

Wirtschaftsweg

Offentliche Verkehrsflache V1

5. GRUNFLACHEN

Private Grunflachen, Freianiagen

Offentliche Griinfldche, Verkehrsgrun

6. WASSERFLACHEN

Wasserfiache

Flache fur Bodenverndssung und fur V
von QOberflachenwasser
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Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Sukzessionsflache

Graben fur Oberflachenwasser

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zu erhaltende Baume

SONSTIGE PLANZEICHEN

Larmschutzwall

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Umgrenzung der fur bauliche Nutzungen vorge-
sehenen Flachen, deren Béden mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Mit Leitungsrecht zu belastende Grundstucks-
flache(Loschwasserversorgungsleitung)

Grunastucksgrenze

== o Flurgrenze

—_———  Gemeaindegranze

s Gemarkungsgrenze

sl i Kra'sglmze

Generallegende der katasteramtlichen Darstellung

Vorhangene Bebauung - Maver
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Empfehlung fiir standortgerechte Gehdlzarten

Bauflachen, Flache A1:

Baumarten:

Straucharten:

Feldahom Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides

- Bergahorn Acer pseudoplatanus
Héange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tifia cordata
Kornelkirsche Cornus mas
Haselnu Corylus avellana
Ein-/ Zweigriffeliger Weildorn Crataegus monogyna/laevigata
Pfaffenhitchen Euvonymus europaeus
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Brombeere, Himbeere Rubus spec.
Mandeiweide Salix triandra

Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Erganzende Baumpflanzung im Bereich von Flache M1

Baumarten:

Feldahorn Acer campeslre
Buche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur
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Gebiet: "Zum Waldsportplatz"

RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung
(PlanzV), die Hess. Bauordnung (HBO) und die Hess. Gemeindeordnung (HGO) in der jeweils

malgeblichen Fassung.

Das Gebiet umfasst in der Gemarkung GieRRen, Flur 52, Nr. 3/13 teilweise (tlw.), 8/13 tiw., 8/15 tiw_,
153/4, 153/21 tiw., 153/24 tiw., 153/25 tiw., Nr. 154/1 tiw. (aufRer Teilflache Nordost) sowie168/2 tiw.,

(auBer Teilflache Nord) und Flur 53, Nr. 3/10 tiw.
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