Stadt Wetzlar, Stadtteil Naunheim

Bebauungsplan Nr. 16
»Sudlich Wetzlarer StraBe und Waldgirmeser StraBe"

Planstand: Vorentwurf, 12/2022

Textliche Festsetzungen

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB),
Baunutzungsverordnung (BaulNVQO),

Planzeichenverordnung (PlanzVO),

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

Hessisches Wassergesetz (HWG),

Hessische Bauordnung (HBO)

in der bei der maBgeblichen Auslegung des Bebauungsplanes geltenden Fassung.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.
1.1

1.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB)

Fir die als Besonderes Wohngebiet 1 bis 3 festgesetzten Plangebietsteile gilt:

Die nach § 4a Absatz 2 Nrn. 3, 4 und 5 BauNVO und die nach § 4a Absatz 3 zulas-

sungsfahigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, sie sind da-

mit unzuldssig.

Fir die als Besonderes Wohngebiet 4 bis 9 und als Eingeschranktes Gewerbegebiet

(GE.) festgesetzten Plangebietsteile gilt:

Unzulassig sind

= Tankstellen,

= Vergniligungsstatten (Spiel- und Automatenhallen, Spielkasinos, Internetcafés,
Wettbuiros und vergleichbare Betriebe) sowie
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= Bordelle, bordelldhnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution sowie
jedwede Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Hand-
lungen mit sexuellem oder erotischem Charakter ausgerichtet sind.

1.3 Fiir die als Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzten Plangebietsteile gilt:

Oberhalb des Erdgeschosses sind nur Wohnungen zuldssig, ausgenommen sind Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes.

1.4 Fir die als Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE.) festgesetzten Plangebietsteile gilt:

1.4.1  Es sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

1.4.2  Die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen ist nur fir die Selbstvermarktung
der in dem Gewerbegebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulds-
sig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsge-
baude Uberbauten Flachen einnimmt.

1.5 Fir die als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Betreutes Wohnen (SOsw) festge-
setzten Plangebietsteile gilt:

Allgemein zulassig sind:
= Raume und Wohnungen fiir Betreutes Wohnen,

= Raume und Wohnungen die ambulante Pflege und die Kurzzeitpflege,
= Raume fir gesundheitsnahe Dienstleistungen,
= die fir den Betrieb der Einrichtung erforderlichen technischen Einrichtungen und
Raumlichkeiten.
2. MaB der baulichen Nutzung, Bauweise (§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Als zulassige Traufhdhe (THmax.) gilt das MaB vom unteren Bezugspunkt bis zur

Schnittlinie der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite. Bei Gebauden, bei
denen das oberste Geschoss als Nicht-Vollgeschoss (Staffelgeschoss) ausgebildet ist,
gilt das MaB vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante FertigfuBboden des Staffel-
geschosses.
Die Traufhdhe wird gemessen an der AuBenkante des aufgehenden Mauerwerks an
der straBenseitigen Mitte des Gebdudes Uber der StraBenoberkante der anliegenden
ErschlieBungsstraBe.

2.2 Als zuldssige Gebaudehohe (Gebaudeoberkante, OKmax.) gilt bei Sattel- und Walmda-
chern das MaB vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante des Hauptfirstes, bei
Pult- und Flachdachern bis zum oberen Dachabschluss.
Die Gebdaudehdhe wird gemessen an der AuBenkante des aufgehenden Mauerwerks
an der straBenseitigen Mitte des Gebdudes Uber der StraBenoberkante der anliegen-
den ErschlieBungsstraBe. Solaranlagen zur Brauchwassererwarmung und Photovolta-
ikanlagen bleiben bei der Bemessung der zuldssigen Gebaudehdhe unberticksichtigt.

2.3 Fir die als Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE.) festgesetzten Plangebietsteile gilt:
Auf maximal 15% der Dachfliche der jeweiligen baulichen Anlage ist eine Uberschrei-
tung zur maximal zuldssigen Gebaudehthe (Gebdudeoberkante, OKmax.) durch not-
wendige untergeordnete Bauteile und Anlagen um jeweils maximal 2,50 m zulassig.
Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Solaranlagen zur Brauchwassererwar-
mung und Photovoltaikanlagen.

3. Bauweise (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Fir die als Allgemeines Wohngebiet und als Besonderes Wohngebiet festgesetzten
Plangebietsteile gilt:
Gebaude sind in offener oder halboffener Bauweise zu errichten.
Fir die als eingeschranktes Gewerbegebiet und als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Betreutes Wohnen (SOsw) festgesetzten Plangebietsteile gilt die offene
Bauweise.
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4, GréBe von Baugrundstiicken (§ 9 Absatz 1 Nr. 3 BauGB)
Flir Wohnbaugrundstiicke wird eine MaximalgréBe von 1.500 gm festgesetzt.
5. Zahl der Wohnungen, (§ 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB)
Flir Wohngebaude gelten folgende hdchstzulassigen Zahlen der Wohnungen:
GrundstiicksgréBe hochstzulassige Zahl der Wohnungen
bis 500 gm 2
501 - 1.000 gm 4
1.001 - 1.500 gm 6
6. Flachen fiir die Errichtung von Wohngebduden, die mit Mitteln der sozialen Wohn-

raumférderung geférdert werden kénnten (§ 9 Absatz 1 Nr. 7 BauGB)

Die als Besonderes Wohngebiet und als Allgemeines Wohngebiet gelten als Flachen,
in denen teilweise nur Wohngebaude errichtet werden diirfen, die mit Mitteln der so-
zialen Wohnraumfdérderung geférdert werden kénnten.

Fir die als Allgemeines Wohngebiet und als Besonderes Wohngebiet festgesetzten
Flachen gilt: Bei Bauvorhaben mit vier Wohnungen oder mehr sind mindestens 25 %
der Wohnungen nach den Richtlinien flir den Sozialen Wohnungsbau zu errichten.

7. Grinflachen, Private Griinflachen, Zweckbestimmung Hausgarten
(8§ 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB)
7.1 Innerhalb der privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung wohnungsnahe Haus-

garten ist je Gartengrundstiick der Bau einer Gartenlaube zuldssig. Die Grundflache
der Gebdude darf héchstens 16 gm betragen. Die Hohe der AuBenwande an den
Traufseiten darf an keiner Stelle héher als 2,50 m sein. Die Firsthéhe, gemessen ab
Oberkante FuBboden, darf nicht mehr als 2,85 m betragen.

Aufenthaltsraume, Toiletten, Feuerstatten und Einrichtungen, die die Notwendigkeit
einer leitungsgebundenen Ver- und Entsorgung bedirfen, sind unzuldssig.

7.2 Innerhalb der privaten Griunflachen mit der Zweckbestimmung wohnungsnahe Haus-
garten ist je Grundstlick mindestens ein Obstbaum bewahrter regionaler Sorten zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Vorschriften des Hessischen Nachbarrechts-
gesetzes bleiben unbertihrt. Bestehende Baume werden angerechnet.

8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB)
8.1 Hofflachen, Terrassen, PKW-Stellplatze und private Verkehrsflachen (Grundsttickszu-

wegungen, Garagenzufahrten usw.) sind in wasserdurchlassigen Bauweisen zu befes-
tigen, sofern nicht besondere betriebliche Anforderungen oder die Sicherung der Bar-
rierefreiheit andere Befestigungsweisen erfordern.

8.2 Dachflachen bis zu einer Neigung von 10° (ausgenommen Vordacher) sind zu begr-
nen, soweit sie nicht flr den Aufbau von Anlagen der Gebdudetechnik oder zur Nut-
zung der Sonnenenergie genutzt werden.

8.3 Fir Anpflanzungen sind standortgerechte Laub- und Obstgehdlze (Baume und Strau-
cher) zu verwenden.

8.4 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen (bei Bedarf zu erganzen)

9. Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung (§ 9 Absatz 1 Nr. 23b BauGB)

In den festgesetzten Baugebieten ist bei Neu- und Ersatzbauten zur Nutzung regene-
rativer Energie die Dachflachen zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie (PV-Anlagen, Solaranlagen zur Brauchwasser-
erwarmung) auszustatten.
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10. Anpflanzung von Baumen und Strauchern und Bindungen fiir Bepflanzungen
(§ 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)

10.1 Fir die als Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE.) festgesetzten Plangebietsteile gilt:
Geschlossene AuBenwande mit mehr als 50 gm zusammenhangender Fassadenflache
sind mit Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen. Genehmigte Werbeanlagen sowie
Fensterflachen und Tren zahlen nicht als zusammenhadngende Fassadenflache.

10.2 Fir die als Allgemeines Wohngebiet und als Besonderes Wohngebiet festgesetzten
Plangebietsteile gilt:

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu begriinen.
Je Grundstuick ist, vorbehaltlich der Vorschriften des Hessischen Nachbarrechtsgeset-
zes mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder ein Obstbaum anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

10.3  Innerhalb der festgesetzten Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen sind beste-
hende Baume und Straucher sind zu erhalten und bei Ausfall durch Nachpflanzungen
entsprechend Festsetzung 8.4 zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
estaltun atzung gem. § 9 Absatz 4 BauGB i.V.m § 91 HB

§ 1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Absatz 1 Nr. 1 und 2 HBO)
(1) Baukdrper:

1. Die Fachwerk- und Massivbauten sind zu erhalten und wiederherzustellen.

2. Bei Umbau-, Neubau- oder WiederaufbaumaBnahmen haben sich die Gebaude hin-
sichtlich Geschosszahl, Trauf- und Firsthéhen, Firstrichtung in die durch die vorhan-
dene gepragte nahere Umgebung und die StraBenbaufluchten einzufiigen.

3. Aneinandergrenzende Baukdrper mussen Verspriinge von Firstlinie, Traufe, Dach,
Sockelhdhe und Wandhdhe aufweisen. Das gestalterische Zusammenfassen von
Teilen vorhandener Fassaden und aneinandergrenzender Gebaude zu einer Einheit
ist unzulassig.

(2) Fassaden:

1. Grelle Farben sowie glanzende, blendende, spiegelnde, selbst leuchtende Materia-
lien sind unzuldssig. Ausgenommen sind Fenster fiir Blro-, Aufenthalts- und Aus-
stellungsraume.

2. Innerhalb der als Besonderes Wohngebiet, Teilgebiet 1 (WB:) festgesetzten Plan-
gebietsteile sind Fassadenflachen als Fachwerk, Putzflachen oder in Holz senkrech-
ter Gliederung zuldssig. Vorhandenes Natursteinmauerwerk ist zu erhalten.

3. Fassadenverkleidungen, Verkleidungen von Dachaufbauten und Sockeln aus glat-
ten, polierten und glanzenden Materialien (insbesondere Fliesen, Metall, Kunststoff-
platten, Mosaiken) sind unzulassig.

(3) Dacher:

1. Innerhalb der als Besonderes Wohngebiet festgesetzten Plangebietsteile sind flir
Hauptgebadude geneigte Dacher als Satteldach oder Walmdach mit einer Neigung
von 40° bis 60° vorzusehen.

2. Geneigte Dacher sind als harte Bedachungen in kleinmaBstablichen Materialien
auszubilden. Fir Dacheindeckungen sind dunkle Farbe (dunkelrot, rotbraun, anth-
razit, schiefergrau) zu verwenden. Auf untergeordneten Dachflachen ist die Ver-
wendung von Zinkblech zuldssig. Glanzende Materialien (z.B. glasierte Dachziegel,
-pfannen, poliertes Metall) sind unzuldssig. Photovoltaikanlagen und Solaranlagen
sind ausdricklich zulassig.

3. Flachdacher sind zu begrlinen, sofern sie nicht zur Gewinnung von Sonnenenergie
oder als Terrasse/ Balkon genutzt werden.
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4. Bei Umbau- oder WiederaufbaumaBnahmen ist die originale Dachform zu erhalten
bzw. wieder herzustellen.

5. Dachaufbauten sind zulassig als
- Einzelgauben mit einer Lange von maximal 2,50 m je Einzelgaube, insgesamt

maximal der halben Fassadenléange oder als
- Zwerchhauser mit einer Lange von max. 4,50 m bzw. maximal halber Trauf-
lange des Hauptdaches.

Gauben haben einen Abstand mind. 1,50 m vom Rand des Hauptdaches einzuhal-
ten.

6. Dacheinschnitte und Loggien sind an den straBenzugewandten Gebaude- bzw.
Dachseiten nicht zulassig.

Werbeanlagen:

1. Werbeanlagen sind nur als nicht selbst leuchtende Anlagen zuldssig. Insbesondere
unzulassig sind Skybeamer, Laserwerbung und vergleichbare.

2. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung in Verbindung mit dem Gebaude
zuldssig, Fremdwerbeanlagen sind unzulassig.

3. Die Beleuchtung Werbeanlagen und Schaufenstern muss blendungsfrei sein. Blink-,
Wechsel- und Reflexbeleuchtung ist nicht zugelassen.

Gartenlauben, Gartenhttten und vergleichbare Gebdude sind in Holzbauweise auszu-

fuhren.

Ein Anstrich der AuBenwande ist nur mit natlirlich wirkenden, matten Lasuren und Far-

ben zuldssig.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Es sind ausschlieBlich offene Einfriedungen als Holzlattenzaune, Maschendraht- oder
Stabgitterzaune ohne Kunststoffverkleidungen oder Kunststoffeinflechtungen zulassig.
Zulassig ist die Begriinung mit Kletterpflanzen und die Hinterpflanzung mit einheimi-
schen Laubstrauchern oder mit Obststrauchern. Als offene Einfriedungen gelten auch
Laubstrauchhecken.

Die Hohe der Einfriedungen betragt in den als Besonderes Wohngebiet festgesetzten
Plangebietsteilen maximal 1,50 m, in den als eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzten Plangebietsteilen maximal 2,0 m.

Garagen und Stellplatze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Wetzlar
in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Ergénzend wird bestimmt, dass der Ausbau von Dachgeschossen zu Wohnzwecken
keinen Stellplatzbedarf ausldst.

Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Absatz 1 Nr. 5 HBO)

Flachen fur die ErschlieBung sind auf ein MindestmaB zu begrenzen.

Im Ubrigen sind nicht tiberbaute Grundstiicksflachen gértnerisch mit Anpflanzungen zu
gestalten. Unzulassig sind Schottergarten und vergleichbare Freiflachengestaltungen
auf Untergrundabdichtungen (Schutzvlies, Folie oder vergleichbares) sowie Flachenbe-
festigungen und flachige Abdeckungen mit Mineralstoffen (z.B. Grauwacke, Kies, Was-
serbausteinen, Glassteine).

Notwendige Zuwegungen und erforderliche Stellplatze sind ausgenommen.

Stellplatze flir Abfallbehalter sind einzugriinen, sofern sie nicht anderweitig fremder
Sicht entzogen sind.

Ausnahmen, Abweichungen
Ausnahmen und Abweichungen kdnnen unter Anwendung des § 73 HBO im Einverneh-
men mit der Stadt Wetzlar im Einzelfall zugelassen werden.
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Hinweise:

Denkmalschutz:

GemaB § 21 HDSchG sind Funde oder Entdeckungen von Bodendenkmalern unverziglich der
Denkmalfachbehorde, der Gemeindeverwaltung oder der unteren Denkmalschutzbehdrde beim
Kreisausschuss anzuzeigen. Auf die weiteren Bestimmungen des § 21 HDSchG wird zunachst
verwiesen.

Bei Bauvorhaben ist in dem seit der mittelalterlichen Stadtentwicklung besiedelten und bebau-
ten Gebiet mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen. Bei Ersatz- und Neubebau-
ungen und anderen gréBeren, mit Ausschachtungen verbundenen MaBnahmen sind die Bau-
arbeiten durch einen archaologischen Sachverstandigen (Grabungsfirma) zu begleiten. Sollten
Reste vorgeschichtlicher Besiedlung, Graber oder andere Kulturdenkmaler auftreten, sind diese
zu dokumentieren und zu sichern. Auf die weiteren Vorschriften des Hessischen Denkmal-
schutzgesetzes, insbesondere § 18 HDSchG (Genehmigungspflichtige MaBnahmen) und § 20
HDSchG (Genehmigungsverfahren) wird verwiesen.

Verwertung von Niederschlagswasser:
GemaB § 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von demjenigen,
bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fallen versickert
werden.

Grundwasserschutz:
Teile des Plangebiets liegen in der Schutzzone III des Trinkwasserschutzgebiets fiir den Tief-
brunnen III Beselich-Obertiefenbach (StAnz Nr. 14 1965, Seite 396 ff.). Die Schutzgebietsfest-
setzungen sind zu beachten.

Oberirdische Gewdsser, Hochwasserschutz:
Teile des Plangebiets und bestehende Bebauung liegen innerhalb des amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets des Elbbaches bzw. grenzen daran an. Fiir Erweiterungen baulicher
Anlagen innerhalb des Uberschwemmungsgebiets ist eine wasserrechtliche Zulassung nach
§ 78 Abs. 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Artenschutz:
Fir die AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von ma-
ximal 3.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht
nach oben emittieren, zulassig. Insbesondere unzuldssig sind Bodenstrahler und Fassadenan-
strahler.

Notwendige Riickschnitt-, Féll- und Rodungsarbeiten sowie die Baufeldraumung erfolgen au-
Berhalb der gesetzlichen Brutzeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar. Ausnah-
men sind mit der Naturschutzbehdrde im Einzelfall abzustimmen und mit einer ékologischen
Baubegleitung abzusichern.

Baumfallarbeiten erfolgen auBerhalb der Fortpflanzungszeit, also im Winterhalbjahr, jedoch bei
frostfreier Wetterlage. Vor den Fall- und Riickbauarbeiten sind die Baume durch eine fachkun-
dige Person auf die Anwesenheit von Fledermdusen hin zu priifen. Bei Anwesenheit von Fle-
dermdusen ist das weitere sind die Arbeiten auszusetzen und die UNB zur Kldrung des Sach-
verhaltes zu verstandigen.

Vor der Niederlegung von Gebduden (auch Gartenhiitten u.a.) sind diese durch eine fachkun-
dige Person auf eine Nutzung durch Fledermause oder Schlafmause (Garten- oder Siebenschla-
fer) zu kontrollieren. Sollten Quartiere festgestellt werden, so ist das weitere Vorgehen mit der
zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen.
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Wenn es innerhalb der Hausgarten, welche fiir eine Nachverdichtung ausgewiesen sind, zu
einem Verlust von liegendem oder stehendem Totholz kommt, sind die betreffenden Totholz-
vorkommen zu sichern und behutsam in angrenzende Bereiche zu verbringen. Dabei ist auch
der Boden in einem Radius von ca. 0,5 m um das liegende und stehende Totholz herum mdg-
lichst schonend bis in eine Tiefe von ca. 30 cm zu entnehmen und gemeinsam mit dem Totholz
zu verbringen. Am neuen Standort ist der Boden auszubreiten (ca. 35 cm machtig) und das
Totholz ist darauf abzulegen.

Um eine Beeintrachtigung der nahen Baumbestande zu vermeiden, sind sie wahrend Bauar-
beiten gemaB DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen" zu schiitzen. Auf den Verbleib eines ausreichend groBen Wurzelraums ist zu
achten.

Zum Schutz potentiell im zusatzlichen Baufenster lebender seltener und / oder besonders ge-

schitzter Tierarten (z.B. Erdkrote, Blindschleiche) ist durch eine dkologische Baubegleitung
sicherzustellen, dass das Téten von Individuen vermieden wird.

Wetzlar, Dezember 2022
Planbearbeitung:
KUBUS planung gmbh & co.kg

Altenberger StraBe 5
35576 Wetzlar
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