Anlage 2

'Ke['éen

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
Nr. Gl 04/27

Gebiet: “Banninger-Gelande*

Planstand: 01.03.2012

Entwurf

Stadtplanungsamt

— — A Dipl.-Ing. Nicolas Pollich, Architekt
LB=BW Immobilien _ _
= - Re2area, Ruiter Strale 1, 73734 Esslingen

Kommunalentwicklung GmbH + area



Stadt GieRen: Bebauungsplan Nr. GI 07/24 ,Banninger-Gelande* 2

Teil A: Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanzV),
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), Bundesimmissi-
onsschutzgesetz (BImSchG), Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und die Hessische
Bauordnung (HBO), das Hessische Denkmalschutzgesetz (DSchG) das Hessische Wassergesetz (HWG)
sowie das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der jeweils gliltigen Fassung (siehe Begriindung).

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + 88 1, 8 und 11 Abs. 3
BauNVO)
1.1 GE - Gewerbegebiete (8§ 8BauGB i.V. m. 81 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

111 In den mit GE1 und GE3 — GE7 bezeichneten Gebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulas-
sig. Davon ausgenommen sind Verkaufsstellen fiir die Selbstvermarktung der im Gebiet
produzierten oder weiter verarbeiteten Waren, die einen untergeordneten Teil der durch die
Betriebsgebaude der jeweiligen Gewerbebetriebe liberbauten Flachen einnehmen.

1.1.2 Tankstellen, und alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf die Darbietung oder
Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, sind unzulassig.

1.1.3 Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

1.2 SO - Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauGB i.V. m. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
In den Sondergebieten sind folgende Nutzungen zul&ssig:

1.2.1 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Heimwerkermarkt* (SO
- Bau- und Heimwerkermarkt inkl. Gartencenter und Baustoff-Drive-In mit einer VK bis
maximal 16.500 m?, davon gemal der Gie3ener Sortimentsliste 2010 (siehe. Pkt. 1.2.4)
zentrenrelevante Sortimente mit einer VK von maximal 650 m2

1.2.2 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung . Sportfachhandel” (SO
- Sportfachmarkt mit einer VK bis maximal 5000 m2, davon gemaR der Giel3ener Sorti-
mentsliste 2010 (siehe Pkt. 1.2.4) zentrenrelevante Sortimente mit einer VK von maximal
3000 m2

1.2.3 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fachmarkt fir Birobedarf* (SO
- Fachmarkt fur Birobedarf mit einer VK bis max. 1.200 m2, davon gemaf der GieRener
Sortimentsliste 2010 (siehe Pkt. 1.2.4) der Stadt GieRen zentrenrelevante Sortimente
mit einer VK von max. 800 m?2

1.2.4  GielRener Sortimentsliste 2010 (,GielRener Liste")
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zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente’

zentren- und nahversorgungsrelevante Sor-
timente

Lebensmittel® inkl. Lebensmittelhandwerk,
Tabkakwaren

Getranke®
Reformwaren

Drogeneartikel (inkl. Wasch- und Putzmittel),

Kasmetik, Apothekenwaren
Schrttblumen

Papier- und Schreibbwaren, Schulbadarf,
Zeitschnften

zentrenrelevante Sortimente

Bicher

Barcbedarf

Spiglwaren und Bastelartikel

Sanititswaren, Onthopadie

Ciberbekleidung, Wiasche, Wolle, Kurzwaren

{ Handarbeiten, Stoffe, sonstige Textilien

Baby- ( Kinderartikel

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren inkl. Hate, Accessoires und

Schirme, Sportartikel {inkl. Bekleidung)

Hemtextlien, Gardinen und Zubehtr, Bett-
wische

Hausrat, Glas / Parzellan / Keramik, Kunst-
gewserbe, Geschenkartikel, Antiquititen

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren u. 4.

Ciptische und feinmachanische Erzeugnissa
Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrdger

Elektrokleingerite {weille und braune Wa-
rep™

Computer, Gerite der Telekommunikation

Lebende Tiere. Zooartikel, Tierpflegemittel,
Tiernahrung

Pflanzen und Zubehér, Pllege und Dinge-
mittel

Lampen { Leuchten, Beleuchtungskdrper,
Elektroinstallationsbedarf

Elektrogrofigerite, Herde, Ofen (weifte Wa-
re )™

Blromaschinen
Mabel, Kicheneinnchtungen, Biromdbel
Matratzen, Bettwaren

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmateri-
al, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeinrichtungen und -ausstattung, Sanitar,
Fliesen, Rolllidden, Gitter, Rollos, Markisen

Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke,
Tapsten, Malereibedarf

Halz, Bauelemente wis z. B. Fenster, Tiren
Campingartikel

Antennen, Satellitenantagen
Sportgrofigerite

Kfz-  Motorradzubehor

Fahrriader, Fahradzubehdr
Musikinstrumente und Musikalienhandsal

A

Ciuelle:

AUfZahiung nicht abschlieltend

Leixensmittel und Getranke sind grundsatzlich zentrenrelevants bzw. nahversorgungsrelevants
Sortimente, aufgrund des Betrebstypencharakters eines Lebensmittel oder Getrankemarktes ist

hier jedoch Abwagungsspislraum gegeben.

wellie Ware: 2. B. Haus- und Kichengerate; braune Ware: 2. B. Radio-. TV-. Videogeriie

GMA-Empfeniungen 2011

1.25

Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschéftsflache, auf welcher der Verkauf ab-
gewickelt wird und der dem Kunden zugéanglich ist (einschlieRlich Kassenzonen, Standfla-
chen fur Warentrager, Gange, Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande, Treppen innerhalb
der Verkaufsraume). Zu der Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen, die nicht nur vortber-
gehend fir Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrdaume, die gleichzeitig dem Ver-

kauf dienen (,integrierte Lagerhaltung”, Verkauf ab Lager")
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2.

2.1

2.2

3.1

3.2

5.

Mal3d der baulichen Nutzung (8 16 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 BauGB i.V.m. § 18 Abs.1
und 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf in den Sondergebieten SO;.3 und in den Gewerbege-
bieten GE1, durch Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zu einer Obergrenze von 0,9 Uberschritten wer-
den.

Maximale Gebaudehdhe

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehdhe ist die
Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige Grundstiick erschlieBenden StraRe, gemessen
Uber der mittleren Héhe des vor dem Grundstiick liegenden Stral3enabschnitts. Mafl3gebend fir die
Bestimmung der Gebaudehdhe ist die Banninger Stralle. Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der
zuléassigen maximalen Gebaudehdohe ist der héchste Punkt der GebdudeaulRenwand (z.B. Attika). Bei
geneigten Dachflachen ist der obere Bezugspunkt der First.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiickflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.v.m. § 22
Abs. 4 und 8§ 23 Abs. 1 bis 3 und 5 BauNVO)
Abweichende Bauweise

g zul.: Im SO3; und GE; kdénnen die Gebaude bei gleicher H6he in geschlossener Bauweise errichtet
werden.

ewo: Fir das SO1-2 und die GE3 - 7 gilt die offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass die Gebaudelange
mehr als 50,00 m betragen darf.

Nebenanlagen

AulRerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO unzulassig.

Flachen fur Stellplatze mit ihren Einfahrten (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze sind auf den Uberbaubaren und den dafiir ausgewiesenen Grundstticksflachen zul&ssig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs.1 Nr. 21
BauGB)

Die Belastung der Grundstiicksflachen mit Gehrechten erfolgt zugunsten der Allgemeinheit.
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6.

6.1

6.2

7.2

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Grundstiicksfreiflachen

Mindestens 20% der Grundstiicksflachen in Bereichen mit einer zulassigen GRZ-Ausnutzung bis 0,8
und mindestens 10 % der Grundstiicksflache in Bereichen mit einer zuldssigen GRZ-Uberschreitung
bis 0,9 sind gartnerisch anzulegen.

Die Altablagerung 6stlich der geplanten Banningerstrale ist mittels eines geeigneten Durchwurze-
lungsschutzes zu schiitzen.

Extensive Dachbegriinung

Mindestens 50% der Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Die Aufbaustéarke ist in einer Héhe von
mindestens 8 - 10 cm vorzunehmen, der Abflussbeiwert muss mindestens 0,3 betragen.

Die extensiv zu begriinende Dachflache kann bei Errichtung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie auf dem Dach um die Flache verringert werden, die von diesen Anlagen in Anspruch genom-
men werden.

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (89 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)
Strallenbegleitende Anpflanzungen

In den gekennzeichneten Pflanzabschnitten entlang der Banningerstral3e sowie nérdlich des Sand-
kauter Wegs auf den privaten Gewerbegebietsflachen sind grof3kronige Laubb&dume in angegebener
Mindestzahl in einem Abstand von 15 - 20 m, gemessen vom Stamm aus, als Baumreihe zu pflanzen.

In den gekennzeichneten Pflanzabschnitten entlang des Erdkauter Weges sind grol3kronige Laub-
baume in angegebener Mindestzahl in einem Abstand von 10 m, gemessen vom Stamm aus, als
Baumreihe zu pflanzen.

Die Baume sind mit einem Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm in einem Wurzelraum von min-
destens 12 m3 Raumvolumen zu setzen. Die Mindestbreite fir Pflanzstreifen betragt 2 m, die Mindest-
flache flr Baumscheiben betragt 4 m2 (2m x 2m).

Entlang der Banningerstral3e sind fir den Abschnitt entlang SO,; und GE, 4 beidseitig zwischen den
zu pflanzenden Laubb&dumen Laubgehdlz-Hecken, mit einer Hohe von 80 bis 100 cm, zu pflanzen.

Die Anpflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume und Hecken muissen
vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer durch Neuanpflanzungen ersetzt werden.

Eine Artenauswahl befindet sich unter C.7.

Anpflanzungen auf Stellplatzflachen ostlich der Banningerstral3e

Stellplatzflachen mit mehreren parallel zueinander verlaufenden Fahrgassen sind durch raumglie-
dernde Pflanzstreifen in einer Mindestbreite von 1,5 m zu unterteilen, die vor Uberfahrten zu schitzen
sind. Diese sind mit standortgerechten Laubgeholz-Hecken, mit einer Hohe von 80 bis 100 cm, zu
bepflanzen.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Hecken sind vom jeweiligen Grund-
stlickseigentimer durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

Die Altablagerung 6stlich der Banningerstral3e ist mittels eines geeigneten Durchwurzelungsschutz zu
schitzen.
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7.3

Eine Artenauswahl befindet sich unter C.7.

Flachenhafte Anpflanzungen im Sondergebiet SO,

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flache sind in den angegebenen Pflanzabschnitten groRRkro-
nige Laubbaume in einem Abstand von 10 — 15 m mit einem Stammumfang von mindestens 16 - 18
cm zu pflanzen.

Die Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume muissen vom jeweiligen
Grundstiickseigentimer durch Neuanpflanzungen ersetzt werden.

Zudem sind pro 15 m2 Anpflanzflache je 3 heimische, standortgerechte Straucher mit einer Hohe von
60 bis 100 cm zu pflanzen.

Die Gehdlzpflanzung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgangige Straucher sind vom jeweili-
gen Grundstickseigentimer durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

Die Altablagerung ist mittels eines geeigneten Durchwurzelungsschutz zu schitzen und mit mindes-
tens 1,50 m Mutterboden abzudecken.

Eine Artenauswahl befindet sich unter C.7.

Erhalt von Baumen und Strauchern (8 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)

Kastanienhain

Die im Plan gekennzeichnete Flache zum Erhalt des Kastanienhains ist dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Abgangige Baume sind durch Neuanpflanzungen der gleichen Art (Aesculus hippocastanum -
Rosskastanie) wieder zu erganzen. Die Ersatzpflanzungen sind mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18 - 20 cm vorzunehmen.

Teil B: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(Satzung gemald § 81 Abs.1 und Abs. 4 HBO i.V. m. 89 Abs.4 BauGB)

Dach- und Fassadengestaltung (8 81 Abs.1 Nr.1 und 2 HBO)

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie, die auf Flachdachern angeordnet werden, sind zuldssig, wenn
die Anlagen einen Abstand von der nachstgelegenen GebaudeauRenwand einhalten, der mindestens
so grof} ist, wie die Hohe der Anlagen.

Glanzende Materialien mit einem Reflexionsgrad > 50% und grelle Farben als Fassaden sind unzulas-
sig.

Die festgesetzte maximale Gebaudehthe kann fur technische Aufbauten, Aufziige oder Treppenhau-
ser Uberschritten werden, wenn der jeweilige Anteil an der Dachflache auf maximal 10% beschrankt
und ein Abstand von der nachst gelegenen Traufe bzw. vom Dachrand von mindestens 3,0 m ein-
gehalten wird.

Werbeanlagen (8 81 Abs.1 Nr. 2 HBO)

Werbeanlagen auf nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf3er im Bereich der Grundstiickszufahr-
ten sowie auf Dachflachen sind ebenso unzulédssig wie blinkende, wechselnde und wechselnd be-
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leuchtete Werbeanlagen, Bild- und Schriftprojektionen, akustische Werbeanlagen sowie Werbeanlagen
in greller Farbgebung.

An den Fassadenseiten sind unterhalb der Attika jeweils eine, in dem mit SO1 bezeichneten Gebiet an
der Fassadenseite zur Banningerstral3e drei Werbeanlagen zulassig, die jeweils nicht hoher als drei
Meter sein dirfen.

Werbepylone sind unzuléssig. Ausschliel3lich in dem mit SO1 bezeichneten Gebiet ist auf der stidostli-
chen Seite ein Werbepylon mit einer Hohe von héchstens 25,00 m zuléssig. Die Ansichtsflachen von
daran angebrachter Werbung dirfen jeweils nicht gro3er als 40 m2, insgesamt aber nicht mehr als 240
m 2 betragen.

Auf einem Grundstiick ist eine Werbefahne je 3.000 m2 Grundstiicksflache zul&ssig, hdchstens aber
drei Werbefahnen an einem gemeinsamen Standort. Fahnenmasten diirfen an ihrem héchsten Punkt
nicht héher als 8,0 m tber der Gelandeoberflache sein.

Abfall- und Wertstoffbehélter (8§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind in das jeweilige Gebaude zu integrieren
oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu begriinen oder durch mit dauer-
haften Kletterpflanzen berankte Pergolen so abzuschirmen, dass sie von den o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen nicht einsehbar sind.

Einfriedungen (8 81 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Zuléssig sind ausschliel3lich offene Einfriedungen — Drahtgeflechte, Stabgitter, Streckmetall usw. — bis
zu einer Héhe von max. 2,5 m uber Gelandeoberkante inkl. nach innen abgewinkeltem Ubersteig-
schutz. Die Zaune sind mit Laubstrauchern abzupflanzen oder dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beran-
ken.

Im Bereich der Baufelder SO; 3 und GE;, sind entlang der Grundstlicksgrenze zur Banningerstralle
standortgerechte Laubgeholz-Hecken bis 1,20 m als Einfriedungen zulassig. Tore oder Schranken bis
zu einer Hohe von 1,20m in Grundstiickszufahrten sind zulassig.

Teil C: Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise gemafR § 9 Abs. 6
BauGB

1.

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind (8 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB)

Die im Zuge der Sanierung der Formsandhalde hergestellten Deponieabdichtungen, Bdschungssiche-
rungen, Drainageleitungen und Kontrollschachte sind bei BaumaRnahmen vor mechanischen Einwir-
kungen zu schiitzen. Anderungen hieran diirfen nur nach erfolgter Genehmigung durch die Altlasten-
behorde, das Regierungsprasidium Giel3en vorgenommen werden.

Die Funktionsfahigkeit dieser technischen Einrichtungen ist auch nach Beendigung der Baumafl3nah-
men zu gewdhrleisten. Vorhandene Kontrollschachte sind ggf. zu verlegen und héhenmafiig an das
geplante Gelande anzugleichen. Sie missen nach Beendigung der BaumalRnahmen frei zugénglich
sein, so dass Probenahmen problemlos méglich sind.

Die nach Beendigung der Baumafinahmen verbleibenden Boschungsbereiche sind entsprechend des
Sanierungsbescheides des Regierungsprasidiums Giel3en vom 30.07.1993 einzugriinen und zu pfle-
gen. Die Ubrigen - neu zu schaffenden - Grunflachen im Bereich des Baugebietes sind, um den Wir-
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kungspfad ,Boden — Mensch” zu unterbrechen, mit mindestens 0,5 m unbelastetem Mutterboden auf-
zufillen.

Ggf. notwendige Auflagen zur Abdichtung der nicht Uberbauten Flachen erfolgen im Rahmen des je-
weiligen Baugenehmigungsverfahrens.

Samtliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen im Rahmen von Bauvorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind vor Ort von Beginn an durch einen sachkundigen unabhéangigen Gutachter
(umwelttechnische Fachbauleitung) zu tiberwachen und protokollieren zu lassen.

Abhéngig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung des Altstandortes kénnen ggf. wei-
tere umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vorhandene lokale Verunrei-
nigungen zu erkunden.

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien
Darmstadt, Gie3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabféllen* (Baumerkblatt)
in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

2. Denkmalschutz (8 2 Abs.1 HDSchG)

Das ,ehemalige Verwaltungsgebaude mit davor liegender Grinflache und Kriegerdenkmal ist Kultur-
denkmal.

3. Bodendenkmaler (8 20 DSchG)

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelett-
reste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemaf § 20 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutz-
behodrde 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 schutzen.

4.  Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes und wird vom Kampfmittelraum-
dienst als ,Bombenabwurfgebiet* eingestuft. In Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen kei-
ne Boden eingreifenden MalRnahmen bis zu einer Tiefe von min. 4,0 m erfolgt sind, ist das Gelande vor
Bodeneingriffen durch ein in Hessen anerkanntes KampfmittelrAumunternehmen systematisch auf
Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Nach Auskunft des KMRD sind bei AbbruchmafZnahmen keine KampfmittelrAummaRnahmen notwen-
dig.

5. Entwéasserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwésserung sind die allgemein anerkannten
Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 '‘Bau und Bemessung von Anlagen zur de-
zentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser' der Abwassertechni-
schen Vereinigung (ATV), die DIN 1986 'Entwésserungsanlagen fur Gebdude und Grundstiicke' und
DIN 1989 ,Regenwassernutzung’, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung
der Stadt GieRBen zu beachten.
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6. Vogelschutz

Zum Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden sollten bereits im Vorfeld geeignete Vermeidungsmal3-
nahmen wie die Verwendung von sog. Vogelschutzglas beriicksichtigt werden.

7. Artenlisten

Die empfohlene Artenliste liegt der Begrindung als Anlage 2 bei.
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