FESTSETZUNGEN GEMASS
PLANZEICHENERKLARUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB i. V. m. BauNVO und § 91 (3) HBO)

VERFAHRENS - UND ANZEIGENVERMERKE

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §8§ 1 bis 11 BauNVO)

Gewerbegebiete, emissionsarm
(§ 8 BauNVvO)

Sonstiges Sondergebiet,
Zweckbestimmung: groBflichiger
Einzelhandelsbetrieb (§ 11 (3) BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung [Nutzungsschablone]
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16-21a BauNVO)

GRZ 0,8 Grundfléchenzahl, Obergrenze
GFZ 2,0 Geschossflichenzahl, Obergrenze
VF 0,18 Verkaufsflichenzahl, Obergrenze
m Vollgeschosszahl, Obergrenze
@ Vollgeschosszahl, zwingend einzuhalten
GH 1%,0m Geb#éudehbhe, Obergrenze

@u.on -wom Gebdudehbhe, zwingend einzuhalten

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVvO0)

o offene Bauweise

Baugrenze

Festsetzung zur Hohenlage

'Q' 138,50 m Hohenbezugspunkt = festgesetzte
G NHN untere Bezugsebene zur Bemessung

der Geb&udehthen

Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsfliche, Besondere Zweckbe-
stimmung: Rad- und Gehweg
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fldchen fiir die Wasserwirtschaft und zur
Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 4 BauGB)

Fldchen fiir die Anpflanzung bzw. den Erhalt
von Badumen und Strduchern

(§§ 1a und 9 Abs. 1 Nm. 20 und 25 BauGB, § 91 (3) HBO)

Umgrenzung von Flichen fiir die Re-
gelung des Wasserabflusses, Zweck-
bestimmung: Retentionsmulde

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 b) BauGB)

Umgrenzung von Flichen zum
Anpflanzen von Gehdélzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flichen mit Bindungen fiir die An-
pflanzung und den Erhalt von Béu-
men und Strduchern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
reiches zum Bebauungsplan Nr. 41
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen

(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen
(8 9 Absétze 5 und 6 BauGB)

]

mungsgebiet HQ 100 der "Fulda"
(§ 13 HWG)

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (1) BauGB i. V. m. BauNVoO)

1. Art und MaB der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (SO)

- In dem Sonstigen Sondergebiet (SO) sind im Erdgeschoss
groBfldchige Lebensmittelvolisortimenter und -discounter
mit den nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten und
bis zu einem Verkaufsfldchenanteil von maximal 10 % in-
nenstadtrelevanten Randsortimenten gem&B Sortiments-
konzept des KEP Zentren 2015 zuldssig.

Die zuldssige Verkaufsflachenzahl (VF) ist mit 0,18 fest-
gesetzt. Sie gibt an, wie viele m2 Verkaufsfliche je m2
Grundstlcksfliche (SO-Gebiet) maximal zuldssig sind.
Die zur Ermittlung der VF anzurechnende Grundsticks-
flache ergibt sich gem&B § 19 (3) BauNVO analog zur Er-
mittlung der Grundflachenzahl (GRZ).

Oberhalb des Erdgeschosses sind im SO-Gebiet emissi-
onsarme gewerbliche Nutzungen zuldssig, fir die hin-
sichtlich ihrer zuldssigen Emissionen dieselben Anforde-
rung gelten wie fir eine Lage im Mischgebiet (§ 6
BauNVO). Unzuléssig sind hierbei: jegliche Wohnnut-
zungen, sonstige Gewerbebetriebe, Einzelhandelsbetrie-
be, Tankstellen und Vergnigungsstétten.

Emissionsarme Gewerbegebiete (GEem)

An Nutzungen in den emissionsarmen Gewerbegebieten
(GEem) werden hinsichtlich ihrer Emissionen dieselben
Anforderungen gestellt wie fiir die Lage in einem Misch-
gebiet (§ 6 BauNVvO).

Die emissionsarmen Gewerbegebiete (GEem) dienen vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich bel&sti-
genden Gewerbebetrieben.

Zuléssig sind

~ Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Er-
zeugung von Strom oder W&rme aus solarer Strah-
lungsenergie oder Windenergie, Lagerh&user, Lager-
plétze und o6ffentliche Betriebe,

- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgeb&ude.,
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke,

- Gewerbebetriebe die auf einem der bebauten Betriebs-
flache untergeordneten Anteil von bis zu 10 % bzw. bis
maximal 100 m2 je Betrieb Produkte an den
Endverbrau- cher verkaufen, die sie hier selbst
hergestellt, weiterbe- oder -verarbeitet haben oder die
sie in ihrer handwerk- lichen bzw. gewerblichen
Tétigkeit in  branchendblicher Weise installieren,
einbauen oder warten.

Gemé&B § 1 BauNVO sind in den emissionsarmen Gewerbe-
gebieten (GEem) nicht zuléssig:

~ selbsténdige und betriebsgebundene Lagerplitze, die
mehr als 30% der (berbaubaren Grundstiicksfliche
einnehmen,

- Vergniligungsstatten,

- Tankstellen, die Kraftstoffe fossiler Herkunft verkaufen,

- Einzelhandel, abgesehen vom ausnahmsweise zugelas-

senen Verkauf, hier betrieblich hergesteliter, weiterbe-
oder -verarbeiteter Produkte (s. oben).

2. Festsetzungen zur Bauhdhe und Héhenlage
(89 (1) Nr. 1 BauGB i, V. m, §§ 16-21a BauNV0)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Geb&udehdhen (GH)
kénnen durch technisch notwendige Aufbauten (Lfter,
Schornsteine u. a.) sowie durch Anlagen zur Ausnutzung
von erneuerbaren Energien, auf bis zu 15 % der Dach-
flachen um max. 2,0 m Hoéhe berschritten werden.

Festsetzung zur Hohenlage

Die zulassige Geb&udehdhe (GH) im Geltungsbereich von
14,0 m entspricht der geodé&tischen Héhe von 152,50 m
UNHN. (nachrichtlich: Die Héhe der natiirlichen Gelén-
deoberfliche nach § 2 (6) HBO ist mit 138,50 m UNHN
anzunehmen.)

3. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten offenen Bauweise (o) sind im
Sonstigen Sondergebiet (SO) Geb&udeléngen bis maximal
75,0 m und im emissionsarmen Gewerbegebiet (GEem)
Gebdudelédngen bis max. 65,0 m zuldssig.

4, Stellpldtze und Nebenanlagen
(§ 9 (1) Nrn. 1 und 4 BauGB, BauNVvO)

Stellpldtze und Nebenanlagen sind im gesamten Baugebiet
(GEem und SO) allgemein zuléssig.

5. Verkehrsanschliisse
(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Zu dem Sonstigen Sondergebiet (SO) sind héchstens zwei
Zufahrten in maximal 9,0 m bzw. 7,0 m Breite zul3ssig.

6. Fléchen fiir die Wasserwirtschaft und zur
Regelung des Wasserabflusses
(8 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Die nach § 9 (1) Nr. 16 b) BauGB festgesetzte Flache ist
als bis zu 1,0 m tiefe Flutmulde anzulegen, gehdlzfrei zu
begriinen und durch extensive PflegemaBnahmen als sol-
che zu erhalten.

7. Anpflanzungen und deren Erhalt, Begriinung
der Grundstiicke
(§ 9 (1) Nrn. 20 und 25 BauGB sowie § 91 (3) HBO)
Pflanzenliste

Fur Anpflanzungen im Geltungsbereich sind Arten der fol-
genden Pflanzenliste zu wéhlen:

als Hochstdmme, Stammumfang mind. 10-12 cm oder
Heister, Hohe mind. 150 cm: Vogel-Kirsche, Feld-Ulme,
Feld-Ahorn, Berg-Ahorn, Schwarz-Erle, WeiBbuche, Ge-
wohnliche Traubenkirsche, Schwarz-Erle, Bruch-Weide,
Gemeine Eberesche;

als Strducher, Héhe mind. 100 cm: Rotbuche, Hainbuche,
Gemeiner Liguster, Sal-Weide, Korb-Weide, Faulbaum, Ge-
meiner Schneeball, Européisches Pfaffenhiitchen, Kornel-
kirsche, WeiBdorn, Gemeine Hasel, Blutroter Hartriegel,
Holz-Apfel, Schwarzer-Holunder, Gemeiner Schneeball,
Feld-Ahorn, Wildrosen.

Gehdlze - Anpflanzungen, Pflege und Erhaltung

Die in der Planzeichnung gem&B § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB
festgesetzte Fldche mit ihrem Laubgehdlzbestand ist fach-
gerecht zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze
sind in der n&chsten Pflanzperiode durch Nachpflanzungen
aus der Pflanzenliste zu ersetzen.

Auf der in der Planzeichnung gem&B8 § 9 (1) Nr. 25a)
BauGB festgesetzten Flache sind Gehdlze der Pflanzenliste
anzupflanzen, als Hecke gewé&ssernaher Standorte zu ent-
wickeln und zu erhalten, Pflanzdichte: je Baum 5 m?2, je
Heister 3 m2, je Strauch 1,5 m2. Ausgefallene Gehdlze sind
in der néchsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Begriinung der unbebauten Grundstiicksflichen

Die Grundstiicke im Geltungsbereich (SO und GEem) sind
anteilig wenigstens zu 25% als Grinfliche anzulegen, in
diesem Sinne gértnerisch zu pflegen und zu erhalten.
Hierbei angerechnet werden alle Pflanz-, Einsaat- und Suk-
zessionsflachen mit natdrlichem Bodenaufbau, auch fest-
gesetzte bzw. funktionelle Anpflanzungen wie Naturhecken
zur Grundsticksumgrenzung, die bewachsene Flutmulde
(8 9 (1) Nr. 16 BauGB), Steliplatzeingrinungen und Fl&-
chen von Dachbegriinungen, sofern diese Uber das festge-
setzte MaB (s. unten) hinausgehen.

Je angefangenen 400 m2 nicht (berbauter Grundsticks-
flache sind ein hochstdmmiger Laubbaum oder alternativ
hierzu 5 St. Striucher bzw. Heister der Pflanzenliste
anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Aus-
gefallene Gehdlze sind in der nachsten Pflanzphase zu er-
setzen.

Dachbegriinung

Neu errichtete Dachflachen im Geltungsbereich (SO und
GEem) sind zu mindestens 90% ihrer Draufsicht mit leben-
den Pflanzen zu begrinen. Zur Dachfléche nicht mit ange-
rechnet werden Flachen fur geb&udetechnisch notwendige
Dachaufbauten, begehbare Dachterrassen und verglaste
Dachflachen. Die Dachbegriinung ist zu pflegen und zu er-
halten.

Fassadenbegriinung

Die Fassaden neu errichteter Geb&ude im Geltungsbereich
(SO und GEem) sind mindestens zu anteilig 20 % ihrer
ansichtigen Oberflache zu begriinen. Zuléssig sind Selbst-
klimmer, Geriist- bzw. Schlingkletterer an Gittern, Gerls-
ten, Seilen und Pféhlen, vorgepflanzte Gehdlze usw. Die
Fassadenbegriinung ist zu pflegen und zu erhalten.

8. Verwendung von erneuerbaren Energien
(8§ 9 (1) Nr. 23 BauGB)

Dachflachen von Neu- und Anbauten im Geltungsbereich
(SO und GEem) sind anteilig zu mind. 50 % mit Anlagen
zur Ausnutzung bzw. Speicherung von solarer Strah-
lungsenergie auszustatten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 (4) BauGB i. V. m. § 91 (3) HBO)

Dach- und Fassadengestaltung

Die Verwendung von reflektierenden oder spiegelnden Materialien
zur Gestaltung von Fassaden- und Dé&chern ist unzuléssig. Anlagen
zur Solarenergienutzung sind hiervon ausgenommen.

Doppelhduser und Doppelgaragen missen jeweils einheitlich in
Ihrer Dachgestaltung, -neigung und -ausrichtung sein.

Einfriedungen

Entlang 6ffentlicher StraBen sind Grundstiickseinfriedungen nur bis
max. 1,50 m Héhe zul&ssig.

Erforderliche Sichtfelder fiir den StraBenverkehr sind freizuhalten.

Beleuchtung und Werbeanlagen
Werbung Ist nur an der Stédtte der Lelstung zuléssig.

Selbstleuchtende Werbefldchen sind nur zul&ssig sowelt es sich
nicht um Werbung mit wechselndem, bewegtem, projiziertem oder
splegelndem Licht handelt.

Die AuBenbeleuchtung im Geltungsbereich Ist energlesparend,
blendfrel, streulichtarm, arten-, insbesondere insektenfreundlich zu
gestalten und auf das nachwelislich notwendige MaB zu beschrin-
Ken. Flachige Fassadenanstrahiungen, freistehende R&hren und
rundum strahlende Leuchten sind unzul&ssig.

Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 "Hannoversche StraRe/ Sonnenallee” gemaR § 2 (1) BauGB
wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Niestetal in der Sitzung am 30.08.2018 beschlossen; Dieser
Aufstellungsbeschluss wurde am 06.09.2018 ortsiiblich bekannt gemacht. ,)’:'h i&&“%‘\
I =

Niestetal, den 19“2-2“25 P

Y

!r""r(_-- \

-------

NACH ANDEREN GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN
GELTENDE FESTSETZUNGEN; HINWEISE
(§ 9 (6) BauGB)

Wasserrecht

Gewiisser

Die flir Gewdsserrandstreifen des "Haargrabens" (GWZ 42972)
zutreffenden wasserrechtlichen Bestimmungen gem#B § 23 HWG
zu § 38 WHG gelten unabhéngig vom Bebauungsplan Nr. 41. Sie
sind 2u beriicksichtigen und einzuhaiten.

Einleitungen in Gewdésser sind erlaubnispflichtig.

Uberschwemmungsgebiet

In der Planzeichnung ist nach § 9 (6) BauGB der im Geltungs-
bereich liegende Tell des nach § 13 HWG behérdlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes HQ100 der ,Fulda™ nachrichtlich
dargestelit. Die fir Uberschwemmungsgebiete zutreffenden
wasser- rechtlichen Bestimmungen gem&B § 78 WHG gelten
unabhéngig vom Bebauungsplan Nr. 41. Sie sind 2u berlicksichtigen
und einzuhalten.

Naturschutzrecht

Geholze dilrfen ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeit von Végeln
(vom 1. Mérz bis zum 30. September) entfernt werden.

Die Bestimmungen des ,Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfailt
in Deutschland und zur Anderung welterer Vorschriften® vom 18,

August 2021 (BGBI. I vom 30.08.2021) sind verbindlich und ein-
zuhalten.

Belastete Béden - Kampfmittel

Flir den gesamten Geltungsbereich muss grundsétzlich von kriegs-
bedingt vorhandenen Kampfmitteln im Boden ausgegangen wer-
den. Vor Beginn von bodeneingreifenden MaBnahmen, sind eine
systematische Uberpriifung und falls erforderlich die vollstindige
Berfumung von aufgefundenen Kampfmitteln vorzunehmen. Die
Bestimmungen flr die Kampfmittelrdumung In Hessen sind strikt
einzuhalten.

Die Altflichendatei des Landes Hessen enthilt fir den Gel-
tungsbereich Im Fachinformationssystem Altlasten und Grund-
wasserschadensfélle folgende Angaben:

ALTIS-Nr. 633.020.020-001.130

altlastenverdachtige Fldche, Altstandort, max. Gefdhrdungspotential
(WZ-Klasse 4), Lage: Gem. Sandershausen, Flur 9, Fst.-Nr. 91/28
(heute SMA)

ALTIS-Nr. 633.020.020-001.050

Fliche nicht bewertet, Altstandort, max. Gefdhrdungspotential
(WZ- Klasse 5), Lage: Gem. Sandershausen, Flur 9, Fst.-Nr. 91/12
(heute ALDI)

Zur welteren Beurtelligung der Sachverhalte, ist der Baugrund im
Bereich der angezeigten Altstandorte vor Beginn von BaumaBnah-
men von einem dafiir zugelassenen Fachgutachter altlasten-/ bo-
denfachlich zu untersuchen und zu bewerten. Die Ergebnisse dieser
Untersuchungen sind dem RP Kassel, FB 31.1-Altlasten zwecks Ak-
tualisierung seines Datenbestandes zuzuleiten.

Bestimmungen nach GEG und EEW&rmeG

Die zum Zeitpunkt von Bauantragsstellungen bzw. zum Zeltpunkt
der Errichtung baulicher Anlagen gilitigen Bestimmungen des Ge-
b&ude-Energie-Gesetzes (GEG) und des Erneuerbaren-Energien-
Wérmegesetzes (EEW&rmeG) bzw. deren dann aktuell geltenden
ge- setzliche Nachfolgeregelungen sind einzuhalten.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung gemaR § 3 (1) BauGB erfolgte durch 8ffentliche Auslegung des Vorentwurfs zum
Bebauungsplan Nr. 41 "Hannoversche StraRe/ Sonnenallee” mit Begriindung in der Zeit vom 26.06.2023 bis ein-
schlieBlich 21.07.2023. Sie war am 16.06.2023 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 2

Niestetal, den ). 3: 0EZ. 2023

------------------
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Offentliche Auslegung (gemé&nR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB)

Erste offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gemé&R § 3 (2) BauGB wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Niestetal
auf ihrer Sitzung am 16.05.2024 beschlossen. Die &ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zum Bebauungs-
plan Nr. 41 mit Begriindung und Umweltbericht erfolgte in der Zeit vom 10.06.2024 bis einschlieRlich
12.07.2024. Sie war am 01.06.2024 ortstiblich bekannt gemacht worden. Bekanntmachung und Offenlegung der
Entwurfsunterlagen wurden im Internet veréffentlicht unter:
https://www.niestetal.de/gv_niestetal/Bauen%20&%20Klimaschutz/Bauen//

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB erfolgte mit
Schreiben vom 05.06.2024.

Emeute dffentliche Auslegung

Eine erneute dffentliche Auslegung der ge#nderten Entwurfsplanung zum Bebauungsplan Nr. 41 mit Begrin-
dung und Umweltbereicht erfolgte in der Zeit vom 06.01.2025 bis einschlieBlich 24.01.2025. Sie war am
21.12.2024 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Bekanntmachung und Offenlegung der gednderten Entwurfs-
unterlagen wurden im Internet veréffentlicht unter:
https://www.niestetal.de/gv_niestetal/Bauen%20&%20Klimaschutz/Bauen//

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 4a (3) BaugB*enifol 2 mit
Schreiben vom 17.12.2024. DY 9 &N
Niestetal, den 1.9, DEZ. 2025 ,,f:z;’-.."-'?j?’\

Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niestetal hat in ihrer Sitzung am 13.03.2025 den Be
Nr. 41 "Hannoversche StraRe/ Sonnenallee” gemaR § 10 (1) BauGB als Satzung beschlogéén.

Niestetal, derl 3 BEZ. 2025

- BlUrgermeister -

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 41 wurde nach § 10 (3) BauGB am HDCZ“"\L&V 2025
ortsliblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 41 in Kraft. Es wird besta-
tigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit dem hierzu ergangenen Beschluss der Gemeindevertretung tberein-
stimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensschrife

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Niestetal, den ...1.9..BEL.. 2025

Bebauungsplan Nr. 41 "Hannoversche StraRe / Sonnenallee"
erstellt: im Februar 2025
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RECHTSGRUNDLAGEN

KATASTERGRUNDLAGEN

Ubersichtsplan |

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. I S. 394), mit Wirkung
vom 01.01.2024,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I S. 176), mit
Wirkung vom 07.07.2023,

Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt ge&n-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I
S. 1802);

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 in der
Fassung der Bekanntmachung vom 07.07.2018 (GVBI.
S. 198), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
20.07.2024 (GVBI. Nr. 32 S. 582).

Geb&ude, Haus-Nr.

Gebdudebestand,
voraussichtlich Abriss
FLUR 9 Flurnummer
1L Flurstiicks-Nr

Flursticksgrenze

Kartengrundlage Ist ein aktueller Auszug aus der digitalen
Liegenschaftskarte der Gemeinde Niestetal, Gemarkung
Sandershausen, Flur 9.
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