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Zeichenerkldrung

gem. Planzeichenverordnung (PlanZV0)

Art der baulichen Nufzung
( § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB-,

§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung- BauNVO- }
Mischgebiete Allgemeine Wohngebiete
1§ 6 BaukVD) @ 1§ b BauNvo)

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNV0)

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

Zahlhder Voll-
Art der ichston

| Bereich  |Nutzung gr.'é’.‘ el | ey 62 Firsthihe

@ Mi I 0L 0,8 125

@ M [ 0, 0,8 10,0

® MI I 06 12 10,0

® WA [ 0,4 06 125

® GE [ 0,4 0,8 10,0

Grundflachenzahl GR7 Geschossflachenzahl GF 7
Baulinie T Baugrenze e
Zahl der Vollgeschosse I

lals Hachstmafit

Verkehrsflachen
{ §9Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

{ffentliche Verkehrsflachen

Zu- und Abfahrtsverbot zur L 3285 .eeeocevswes

{gem. § 9 Abs.1 Nr. BauGB}

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Fuligangerbereich

Grunflachen
{ §9Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Qffentliche Griinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen
und Flachen fir Mafnahmen zum Schufz,
zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaff

([ §9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit
Bindungen fir Bepflanzungen und
fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewassern

Umgrenzung der Flachen fur besondere

Anfagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinflissen.

(9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs, & BauGB)

{§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b} und Abs. 6 BauGB)

Erhalfung:

Baume

Anpflanzen:

@ Baume

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Gelfungs-

bereichs der 3. Anderung des |
Bebauungsplanes und der |

Vorhandene Bebauung

Veranderungssperrz

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 4,
Naunheim ,,Am Waldgirmeser Weg*

1 Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB):
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO):
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | 3. 1548).

- Planzeichenverordnung {(PlanzV):
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1891 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Hessische Bauordnung:
in der Fassung der Bekannimachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. S. 46, 180), zuletzt
geéndert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 13. Dezember 2012 (GVBI. | S. 622)

2 Textliche Festsetzungen:

21  Art der baulichen Nutzung {gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2141

2.1.2

Nutzungsbeschrinkungen in den Mischgebieten {(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §
1 Abs. 4 bis 9 BauNVO)

Fur alle Mischgebiete wird bestimmt:

- Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassigen Vergntgungsstatten sind
ausgeschlossen.

- Die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

In den Ml 1 und MI 2 sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO allgemein zul&ssigen Tankstellen
ausgeschlossen.

Nutzungsbeschrdnkungen in den Gewerbegebieten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.
m. § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO)

Fur das Gewerbegebiet wird bestimmt:

- Die Errichtung von Verkaufsflachen ist nur fur die Selbstvermarktung der im Gebiet
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zul&ssig, wenn die Verkaufsflache
einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache
einnimmt.

- Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulsssigen Bordelle sowie bordellartige
Betriebe sind unzulassig.

- Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuladssigen Vergnligungsstatten
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Nutzungsheschrankungen im Wohngebiet (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO)

Die gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO aushahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind im Wohngebiet ausgeschlossen.

2.1.4

2.2

2.21

2.2.2

2.2.3

2.3

24

2.5

2.5.1

2,5.2

253

Festsetzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr1 BauNVO iL.V.m. §1 Abs,10 BauNVO -
"Fremdkérperfestsetzung”)

In dem Teil des Gewerbegebietes mit der Kennzeichnung ,GE* befindet sich auf dem
Grundstlick Flur 9, Flurstiicke 300/0 und 301/1, ein genehmigter Lebensmittel-Discounter mit
Verkaufsfliachen in einer Groflenordnung von 795,41m? Abweichend von den Regelungen in
2.1.2 zu den Nutzungsbeschrankungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind Erneuerungen
des Lebensmittel-Discounters allgemein zulassig, wenn die Verkaufsflidche des Betriebs von
795,41m? nicht Oberschritten wird. Zulgssig sind Sortimente der Grundversorgung bzw. des
kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Drogerieartikel, Haushaltswaren) sowie 10%
branchentypische, zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente auf einer untergeordneten
Flache.

MaR der baulichen Nutzung und (iberbaubare Grundstiicksfliiche (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
und 2 BauGB)

GRZ und iiberbaubare Grundstiicksfliche (gem. § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und §§ 16 und
2 BauNVO i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr.1, 19 und 23 BauNVO)

Bei Konkurrenz zwischen GRZ und Uberbaubarer Grundsticksflache gilt die engere
Festsetzung. Die Errichtung von Garagen, Carports, Werbeanlagen und Nebenanlagen
innerhalb der als Bauverbotszonen gekennzeichneten Bereiche ist unzulassig.

Héhe baulicher Anlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr.1 BauNVO i. V. m. §§ 16 Abs. 3 Nr.2 und
§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die natirliche Gelédndeoberflache in der
Mitte der talseitigen Fassade.

Bezugspunkte zur Berechnung des Kellergeschosses (gem. § 9 Abs. 1 Nr.1 i. V. m. § 16
Abs. 2 5.3 BauNVvO0)

Als Bezugspunkt far die Berechnung des Kellergeschosses als
Vollgeschoss/Nichtvollgeschoss ist bei Aufschittungen die natirliche Geléndeoberflache, bei
Abgrabungen die sichtbare Wandfl&che heranzuziehen.

MaBnahmen zum Schutz des Bodens und Wasserhaushaltes (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Die Befestigung von Stellplatzen, Garagenzufahrten und Wegen ist wasserdurchlassig zu
gestalten; vollversiegelte Oberflaichen sind zuldssig, wenn das auf ihnen anfallende
Niederschlagswasser den angrenzenden Freiflachen zugefuhrt und dort versickert wird.

Larmpegelbereiche (gem. § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Fir die in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche LPB Il und IV sind bei
Efrichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebauden fir die AuRenbauteile der
Gebdude mit Raéumen, die nicht nur zum vortbergehend zum Aufenthalt von Menschen
dienen, Mindestschallddmm-Mafe R’y es gemai DIN 4109 einzuhalten. Die Anforderungen an
die Schallddmmung der Autenbauteile sind dem Abschnitt 5, Tabelle 8-10 der DIN 4109 zu
entnehmen.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufdéenbauteilen nach DIN 4109:

Ldrmpegelbereich MaBgeblicher Erforderliche Schallddmm-MaRe fiir
(LPB) nach DIN 4109 Aullenldrmpegel
tags, db (A) Aufenthalisréume Btroréume’
in Wohnungen, und éhnliches
Ubernachtungsréume, wres b
Unterrichtsréume u.4.
Rwres db
Ml >80 35 30
IV > 65 40 35

R'wres = bewertetes Bauschallddmm-Malk nach DIN 4109, Beiblatt 1, Abschnitt 11 des gesamten
AuBenbauteiles (Wand + Fenster + Rollladenkasten + Liftung und dergleichen). Die Werte gelten auch
fur Dachflachen, sofern sie Aufenthaltsrdume nach auften abschlielen.

" An Fassaden von R&umen, bei denen der eindringende AuRenidrm aufgrund der in den Réumen
ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpege! leistet, werden keine
Anforderungen gestellt

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten Bauschallddmm-MaRe zugelassen
werden, wenn (z. B, durch Abschirmungen) im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer
Aulenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen.

Griinordnerische Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Einfriedungen

In den GE Gebieten sind nur offene Einfriedungen zuldssig. Die Einfriedungen sind
strallenseitig mit bodenstandigen Hecken zu hinterpflanzen. Pflanzschema; aufgelockerte
strauchbetonte Gehslzpflanzung; 1-reihig; unregelmanige Pflanzverbande; zur Strukturierung
und Auflockerung der Pflanzung sind einzelne Baume zu verwenden. Fur die Hinterpflanzung
sind die in der Pflanzliste genannten Arten zu verwenden,

Grundstlicksbepflanzungen

Die nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen, bezogen auf die zuléssige Grundflache (GRZ 1),
sind géartnerisch anzulegen und zu begrinen. Pro 150 m?® nicht Uberbaubarer
Grundstlicksflache ist ein standorigerechter Laubbaum gem. Pflanzliste oder
Hochstammobstbaum zu pflanzen. Des Weiteren ist pro 50m® nicht Uberbaubarer
Grundstuicksflache ein standortgerechter Strauch gem. Pflanzliste zu pflanzen.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der festgesetzten Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten
und durch die Anlage eines vorgelagerten blitenreichen Saumstreifens zu erganzen. Fir den
Pflanzstreifen sind ausschlieflich die Gehélzarten der Pflanzliste (s. Anhang) zu verwenden.

3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

341

3.2

Dachgestaltung und Dachaufbauten (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.1S.1 Nr. 1
und 3 HBO)

- Dachgauben sind zuldssig, wenn die Lange der Gaube héchstens % der Trauflinge
des Hausdaches einnimmt, das Gaubendach mind. 0,40 m — in der Senkrechten
gemessen — unter dem Dachfirst ansetzt und ein Abstand von mind. 1,50 m vom
Ortgang, Kehle oder Grad und eingehalten wird.

- Die zulassigen Dachformen fUr Hauptaniagen sind in den Wohngebieten (WA) und
Mischgebieten 1 und 2 (MI) Sattel-, versetztes Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und
Mansarddach sowie in dem Gewerbegebiet (GE) und dem Mischgebiet 3 (Ml) auch
Pult- sowie Flachdach.

- Dachbegrinung, Photovoltaik und In-Dach-Solaranlagen sind zuléssig.

Werbeanlagen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.1 8.1 Nr. 7 und 3 HBO)

- Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen,
Firmenaufschriften etc. mussen sich in Umfang, Werkstoff, Form und Farbe der
Gebadudegestaltung unterordnen. Mehrere Werbeanlagen an einem Gebidude sollen
zu einer gemeinsamen Werbeanlage zusammengefasst und in Form und GroRke
aufeinander sowie auf die Grole des Gebdudes abgestimmt werden.

- Dartiber hinaus sind auch auf einer Tafel zusammengefasste Hinweisschilder an der
Einfahrt ins Gewerbegebiet zulassig.

- Unzulassig sind Werbeanlagen mit bewegtem, laufendem. blendendem oder im
zeitlichen Wechsel aufleuchtendem Licht, an Geb&uden oberhalb der Dachtraufe
sowie innerhalb des 20,00 m breiten Freihaltesfreifens entlang der Landesstralle
L3285

4 Kennzeichnungen und Hinweise:

41

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Altstandorte

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich mehrere Alistandorte.
Es handelt sich um die Bereiche Brunnenstrale 1, KarlstraBe 1, 3, 3A und 11, Waldgirmeser
Strafte 61, 63, 65 und 73 sowie Wilhelmstrale 43, 44, 46, 46A, 48A und 48B. Die Altstandorte
werden in der Begriindung zum Bebauungsplan ausfihrlich beschrieben und dargestellt. Bei
Baumanahmen und Nutzungsénderungen, bei denen in den Boden eingegriffen wird, sind
Einzelfallrecherchen und ggf. umwelttechnische Untersuchungen und/oder eine gutachterliche
Begleitung der Aushubmafinahmen vorzunehmen. Die Ergebnisse der Recherche und
méglicher umwelttschnischer Untersuchungen sind mit den Bauunterlagen der
Bauaufsichtsbehérde vorzulegen.

Artenschutz

Bei Bau- und Sanierungsarbeiten sowie bei Eingriffen in Natur und Landschaft ist gem. §§ 39
und 44 BNatschG innerhalb des Geltungsbereiches eine Prifung der artenschutz- und
biotopschutzrechtlichen Belange erforderlich.

Abwasserbeseitigungssatzung und Verwertung von Niederschlagswasser

- Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitst
werden, soweit dem weder wasserrechiliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. (§ 55 Abs. 2 WHG)

- Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. (gem. § 37 Abs. 4 8. 1 HWG)

- Auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Wetzlar in der
jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Bergbau

Im Rahmen von Bauvorhaben im Plangebiet sind auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten
und gof. entsprechende bauliche Sicherungsmalknahmen zu treffen.

Bodendenkméler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr
Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzschutzbehérde
unverzlglich anzuzeigen.

Grundwasser

Falls im Rahmen von Bauvorhaben im Plangebiet Grundwasser wahrend der
Baugrubenherstellung aufgeschlossen wird, dessen Ableitung erforderlich wird, ist dies beim
Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserschutzbehérde, anzuzeigen.
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VERFAHRENSVERMERKE

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN
GEM. § 4 (1) BAUGB WURDE IN DER ZEIT

AUFSTELLUNGS-EINLEITUNGSBESCHLUSS
GEM. § 2 (1) BAUGB DURCH DIE STADTVERORDNETEN-

VERSAMMLUNG
AM 28.04.2013 VOM  23.04.2015 BIS EINSCHLIESSLICH
BEKANNTMACHUNG 27.06.2015 - WRCHGEFUHRT

DES AUFSTELLUNGS-/E]NLEITUNGSBESC_HLUTS{SES > .

/
AM  07.05.2013 < |
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» V| DER MAGISTRAT
FDER STADT WETZLA /
I !r
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BURGERMEISTER /| BURGERMEISTER o
FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENT- ENTWURFSBESCHLUSS
LICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB DURCH DIE STADTVERORDNETENVER-
GEM. § 3 (1) BAUGBTWURNE IN DER ZEIT SAMMLUNG =T W
VOM  06.08.2015 BSE]ESCHL[ESSLECH S5 A 18.42.2018

06.09/2015 DURCHGEFUHRT 2

Glo DER MAGISTRAT :
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DER MAGISTRAT /
DER STAD WETzfAR /

SEMLER - | SEMLER

BURGERMEISTER BURGERMEISTER

BEKANNTMACHUNG SATZUNGSBESCHLUSS

DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG GEM. § 3 (2) BAUGB GEM. § 10 (1) BAUGB DURCH DIE STADTVERORDNETEN-
VERSAMMLUNG

AM 16.03.2016
AM 28.09.2016

WIE DIE BETEILIGUNG DER BEHOR-
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BURGERMEISTER BURGERMEISTER
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STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG UBEREINSTIMMT UND DASS DI FUR DIE RECHTSWIRKSAMKEIT MASSGEBENDEN |,

DER MAGISTRAT
DER STADT WETZLAR
WETZLAR, DEN ... &, 0, 800 2017t e st sstssssss s \ooor
BURGERMEISTER . BV
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ZEITUNG MAGISTRAT
DER
5 Maer 92017 STADT WETZLAR
am 45, YErz 20 AMT FUR STADTENTWICKLUNG
................. '¥Mk
AMTSLEITUNG

8. Pilanzliste

Art (deutscher Name) Botanischer Name Wuchstyp
Bergahorn Acer pseudoplatanus B1, Solitarbaum
Esche Fraxinus excelsior B1, Solitarbaum
Feldahorn Acer campesire B2
Hainkuche Carpinus betulus B2, 81
Haselnuss Corylus avellana 31
Heckenkirsche Lonicera xylosteum 82
Hundsrose Rosa canina -
Liguster Ligustrum vulgare 28
Mehlbeere Sorbus aria 52
Roter Hartriegel Cornus sanguinea R
Schlehe Prunus spinosa ¥
Sommerlinde Tiia platyphylios Bt-hplBatm
Spitzahom Acer platanoides el i
Vogelbeere Sorbus aucuparia Rergl
Weiltdorn-Arten z.B. Crataegus monogyna 8, &2
Winterlinde Tilia cordata el
Wolliger Schneeball Viburnum lantana =2
Obsthochstamme (Apfel, Birne)

Legende

B1: Baum, groRkronig, hochwlichsig, groRer Pflanzabstand (> 10m)

B2: Baum, kleinkronig, mittelwlichsig, mittlerer — groRer Pflanzabstand (> 6m)
S1: hoher Strauch, mittlerer Pflanzabstand (3m)

52: mittlerer Strauch, kleiner - mittlerer Pflanzabstand (2m)

33: kleiner Strauch, Bodendecker, kieiner Pflanzabstand (1m)




