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1. Festsetzungen (BauGB, BauNVO, HBO)

1.1 Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

W

Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

1.2 MaR der baulichen Nutzung Erkldrung der
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO) Nutzungsschablone
GRZ Grundflachenzahl geméaR § 19 BauNVO als Obergrenze, €ine | st der baulichen] Nr. des
Uberschreitung im Sinne § 17 (2) BauNVO ist zulassig Nutzung | Teilgebiets
GFzZ GeschoRflachenzahl gemaf § 20 BauNVO als Obergrenze GRZ|GFZ
Y4 Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmaf} ~Tn
FH Maximale Hohe der Firstlinie in Meter ber NN

1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(8 9 (1) Nr.2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

tiberbau

nicht tiberbaubar

1.4 Ve

bar
Baugrenze

rkehrsflachen

(§ 9 (1) Nr.11 und (6) BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

1.5 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pfl

&9 (M

ege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Nr.20,25 und § 9 (6) BauGB)

Umgrenzung von Fl&chen fur die Erhaltung von B&dumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen.

Anpflanzung von standortgerechten Laubbdumen

1.6 Sonstige Planzeichen

§9(1

~-o—o0—o0—

Nr.11 und (6) BauGB)
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

2. Textliche Festsetzungen

21

2.2

23

24

25

2.6

27

2.38.

Art der baulichen Nutzung:

Nicht zulassig (auch nicht ausnahmsweise) sind:

- Tankstellen.

- Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe.

MaR der baulichen Nutzung - Zuldssige Hohe der baulichen Anlagen:

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen First-
hohe begrenzt. Bei Pult- und Flachdachern ist der obere Dachabschluss mit der Firsthéhe gleichzu-
setzen. Die festgesetzte maximal zul&ssige Firsthéhe darf durch untergeordnete betriebstechnische
Anlagen / Aufbauten, einer Solaranlage oder fiir eine Dachbegriinung ausnahmsweise um bis zu
1,0 m Giberschritten werden. Schornsteine und Antennen bleiben bei der Ermittlung der Firsthéhe
unbericksichtigt.

MaR der baulichen Nutzung - Zuldssige Grundflidchen:

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten werden. Befestigte Flachen, wie
Zufahrten und Stellplatze, die eine Uberschreitung der GRZ nach sich ziehen, sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise herzustellen.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen:

Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, welche
nach HBO auch in den Abstandsflachen zulassig sind, sind auch auf den nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen im Sinne von § 23 (5) BauNVO zulassig.

Grundstiicksfreifldchen: Die nicht Gberbauten oder befestigten Grundstiicksfreiflachen sind
gartnerisch oder naturnah als blitenreiche Griinanlagen anzulegen und zu pflegen (Empfehlung:
regionale Bluhmischung (Hessisches Bergland) fur den Stadt- und Siedlungsbereich, mehrjahrig,
PflegemaRnahme erst ab September). Gehoélzanpflanzungen sind unter Verwendung von standort-
gerechten heimischen Arten durchzufthren.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§81 HBO i.V.m. § 9(4) BauGB)
Dachgestaltung:

Im Teilgebiet 1 sind nur Sattel-, Zelt- und Walmdé&cher sowie daraus abgeleitete Dachformen
zulassig. Die zulassige Dachneigung betragt mindestens 25°.

Festsetzungen der rechtskraftigen Satzung:

Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Satzung - Bebauungsplan Nr. 242
"Briihlsbachstralle, Friedenstrale, Bergstrale, Frankfurter Strae" vom 18.12.1969 (Datum der
Bekanntmachung) - welche durch diese Satzung nicht aufgehoben oder geéndert werden, bleiben
unverandert in Kraft.

Immissionsschutz:

Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen die AuRRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Gebaude ein
bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Maf} (R'w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung
gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w,ges = La - Raumart.
La = mafRgeblicher Auenlarmpegel.
KRaumart = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fur Buroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuRRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Kapitel 4.4.5.3
gemal DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fir die Schlafrdume
durch den Einsatz von schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungs-
pegeln >45 dB(A) zu berucksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten
Sicherheitsbeiwerte zu beachten.

2. Textliche Festsetzungen (Fortsetzung)

2.8

Immissionsschutz (Fortsetzung):

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen AuRenldrmpegel (La) sind aus den nachstehend darge-
stellten Beurteilungspegeln abzuleiten, welche im Rahmen Immissionsberechnung Nr. 4532a er-
mittelt wurden. Naheres kann der Immissionsberechnung Nr. 4532a entnommen werden, welche
als Anlage Bestandteil der Begriindung ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgut-
achten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Sudost-orientierte Balkone sind mit mindestens 1,5 m hohen geschlossenen, schallabschirmend
wirkenden Gelandern herzustellen.

< 30,0 dB(A)
> 30,0 dB(A)
> 35,0 dB(A)
> 40,0 dB(A)
> 45,0 dB(A)
> 50,0 dB(A)
> 55,0 dB(A)
> 60,0 dB(A)
> 65,0 dB(A)
> 70,0 dB(A)
> 75,0 dB(A)
> 80,0 dB(A)
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> 40,0 dB(A)
> 45,0 dB(A)
> 50,0 dB(A)
> 55,0 dB(A)
> 60,0 dB(A)
> 65,0 dB(A)
> 70,0 dB(A)
> 75,0 dB(A)
> 80,0 dB(A)

/
J

EURRREO0OO00

MaRgeblicher Aussenlarmpegel La (Nacht)

3. Hinweise

3.1 Erdarbeiten/Bodenschutz:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Archaologischen Denkmalpflege bzw. der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Lahn-Dill-Kreises zu melden.

Bei Ruckbau- und EntsiegelungsmafRnahmen ist ein funktionsfahiger Boden mit einem ausreichend
durchwurzelbaren Bodenraum herzustellen.

3.3 Altlasten/Bodenkontaminationen:

Aufgrund der aktuellen und ehemaligen gewerblichen Nutzung im Geltungsbereich der Satzung kénnen
Schadstoffbelastungen im Boden nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Im Bereich dieser Standorte sind daher die folgenden Vorgaben zu beachten:

- Eingriffe in den Boden sowie der Riickbau von Gebéuden sind durch eine(n) sachkundige(n) Gutacher/
Gutachterin zu begleiten.

- Der/Die Gutacher/in ist vom Veranlasser/von der Veranlasserin der MaRnahme zu bestellen.

- Sollten bei Aushubarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen und Altlasten festgestellt
werden, sind das Regierungsprasidium Giefen (Abt. Umwelt) und das Amt fur Umwelt und Naturschutz
der Stadt Wetzlar zwecks Absprache der weiteren Vorgehensweise zu benachrichtigen.

- Das Ergebnis der gutachterlichen Uberwachung ist in jedem Fall auch dann, wenn keine Auffalligkeiten
festgestellt wurden zu protokollieren und dem Amt fir Umwelt und Naturschutz der Stadt Wetzlar vorzu-
legen.

- Die Ergebnisse der Historischen Erkundung vom 27.08.2020, welche der Begriindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefiigt ist, sind im Rahmen von Abrucharbeiten und Bauvorhaben zu beachten.

3.4 Kampfmittelbelastung:

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich der

Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf

solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegs-

bebauungen bereits bodeneingreifende Baumafnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Metern durch-
gefuhrt wurden sind keine KampfmittelraummaRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine
systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bau-
arbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK

IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Ma3nahmen stattfinden.

N&heres kann der Begriindung entnommen werden.

3. Hinweise (Fortsetzung)

3.4 Niederschlagswasser:

GemaR § 37 (4) Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Niederschlagswasser (z.B. Dachflachenwasser)

verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Niederschlagswasser soll in geeigneten Fallen versickert werden.

3.5 Artenschutz:

Bei baulichen MaRnahmen oder Abrissarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Regelungen und Verbotstatbestande
gemaf § 44 BNatSchG im Hinblick auf gebdudebewohnende Tierarten zu beachten. Art und Umfang der erforder-
lichen Prifungen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Wetzlar abzustimmen.

3.6 Artenempfehlungen zur Begriinung der Grundstiicksfreifléchen:

1. Baume: 2.Straucher:

Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche

Malus domestica Kultur-Apfel Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Prunus avium Vogel-Kirsche Corylus avellana Gemeine Hasel

Prunus domestica
Prunus padus

Kultur-Pflaume

Euonymus europaeus
Gewohnliche Traubenkirsche

Gewohnlicher Spindelstrauch
Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Pyrus communis Kultur-Birne Prunus spinosa Schlehe

Quercus petraea Trauben-Eiche Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
Quercus robur Stiel-Eiche Sambucus nigra Schwarzer Holunder

4. Rechtsgrundiagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.2634), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587).

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

- Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Die Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 in der Fassung zur Zeit der maRgeblichen, éffentlichen
Auslegung des Planes.

Verfahrensvermerke (Plananderung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB)
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Bebauungsplan Nr.242 "BriihilsbachstraRe, FriedenstraRe,
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