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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Siedlungsentwicklung des an der westlichen Stadtgrenze gelegenen und weitgehend dérflich ge-
pragten Stadtteils Steindorf Iasst sich noch heute anhand der Altortslage mit dem urspriinglichen Dorf-
kern und den entsprechenden Siedlungserweiterungen der Neuzeit entlang der Hauptstrae und der
WeingartenstralRe sowie im Bereich und weiteren Verlauf unter anderem der Schulstral3e und der Jahn-
stral3e deutlich ablesen. Die stadtebauliche Entwicklung ist hier im Wesentlichen abgeschlossen, wobei
die Gebaude- und Nutzungsstrukturen typischen Siedlungserweiterungen der jeweiligen Zeit entspre-
chen und noch weitgehend ihren urspriinglichen Charakter aufweisen. Gleichwohl wurden in den letzten
Jahren wiederholt formlose Anfragen sowie Bauvoranfragen und Antrdge auf bauordnungsrechtliche
Genehmigungen fir Anbauten, Aufstockungen oder die Errichtung von Gebauden auf rickwartig gele-
genen Grundstlcksfreiflachen und somit fur verschiedene Nachverdichtungsvorhaben bei den zustan-
digen Amtern und Stellen der Stadt Wetzlar eingereicht. Dies betrifft insbesondere das westlich des
alten Ortskerns im Bereich sldlich der Landesstralte L 3451 gelegene Gebiet entlang der Hauptstralle
und der Weingartenstrale sowie der StralRe An den Fichten. Fir diesen Bereich besteht bislang kein
Bebauungsplan, sodass sich die Zuldssigkeit von Vorhaben hier nach den Bestimmungen des § 34
Baugesetzbuch (BauGB) und somit im Wesentlichen nach dem Kriterium des sich Einfligens in die Ei-
genart der naheren Umgebung ergibt. Da die Anwendung der sogenannten Planersatzvorschrift des
§ 34 BauGB jedoch aus bauplanungsrechtlicher Sicht hier nicht geeignet erscheint, kiinftig eine geord-
nete stédtebauliche Entwicklung zu wahren und zudem auch genehmigungsrechtlich eine nur unzu-
reichende Beurteilungsgrundlage darstellt, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar am
09.11.2020 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diesen Bereich beschlossen und zur Sicherung
der Planung in der gleichen Sitzung eine Veranderungssperre als Satzung erlassen.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 12/2024), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Mal3stab
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Hauptstrale / Weingartenstrafl3e“ sollen die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung im Bereich des Plan-
gebietes geschaffen werden, die dazu beitragen soll, die stadtebauliche Gestalt und das Ortsbild bau-
kulturell zu erhalten und in vertraglichem Umfang weiterzuentwickeln. Neben den Wohnbedirfnissen
der Bevdlkerung und der Erhaltung einer stabilen Bevolkerungsstruktur steht dabei die Erhaltung, Er-
neuerung und Fortentwicklung des Plangebietes innerhalb des vorhandenen Ortsteils mit seinem ur-
springlichen baulichen Charakter und seiner stadtebaulichen Bedeutung im Vordergrund der planeri-
schen Zielsetzung. Im Ergebnis soll auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung somit auch Planungs-
und Rechtssicherheit fiir die Grundstiickseigentiimer innerhalb des Plangebietes geschaffen werden,
indem eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir bauliche Entwicklungen und Nutzungen
sowie auch fir die Gestaltung baulicher Anlagen und der Grundstlicksfreiflachen formuliert werden.

Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Quelle: Hessisches Landesamt fur Bodenmanagemnt und eoinforation (01/2024)  genordet, ohne Mafstab

Die Grundstiicke im Bereich des Plangebietes sind tUiberwiegend durch eine kleinteilige Einzelhausbe-
bauung mit im Verhaltnis zur Bebauung oft grofen rickwartigen Hausgarten gekennzeichnet. Insbe-
sondere die Bebauung entlang der HauptstralRe und der Weingartenstral’e erzeugt gegenwartig ein
relativ einheitliches und noch weitgehend harmonisches Gesamtbild, das als solches erhalten werden
soll. Um der charakteristischen kleinteiligen Bebauungsstruktur im Plangebiet stadtebaulich und bau-
planungsrechtlich angemessen Rechnung zu tragen, wurden zunéchst die zuldssigen und bestehenden
Nutzungen sowie die Mdglichkeiten zur weiteren baulichen Nachverdichtung im Hinblick auf ihre stad-
tebauliche Vertraglichkeit und Vereinbarkeit mit den formulierten Gbergeordneten Planungszielen Gber-
pruft. Im Ergebnis sollen auf dieser Grundlage nunmehr Festsetzungen unter anderem zur Art und zum
MalR der baulichen Nutzung sowie auch differenzierte gestalterische Festsetzungen getroffen werden.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich westlich des alten Ortskerns des Stadtteils Steindorf im Bereich slidlich
der Landesstrale L 3451 entlang der HauptstralRe und der Weingartenstralle sowie der Stral’e An den
Fichten. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verlauf der Landesstralle L 3451 sowie hieran angrenzender Verlauf der Bahnstrecke
Osten: Wohnbebauung und gemischte Nutzungen im Bereich der Altortslage Steindorf
Suden: Verlauf der Schulstra’e und der Hauptstrale sowie Wohnbebauung und zum Teil ge-

mischte Nutzungen im Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 1 ,Flur 22 von 1967
und Nr. 2 ,Auf dem Affenberg“ von 1967 sowie siidwestlich angrenzende Waldflachen

Westen: Verlauf der Strale An den Fichten und der Landesstralle L 3451 sowie angrenzend
gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Die Murch®.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rd. 17,8 ha.

Der Bereich des Plangebietes umfasst die vorwiegend aus Wohngebauden in Form von freistehenden
Einzelhdusern bestehende Bebauung mit zugehoérigen Hausgarten sowie vereinzelt gewerbliche und
freiberufliche Nutzungen, den Bereich des Bilirgerhauses mit Gaststatte, Feuerwehr, Parkplatz, Sport-
und Spielflachen und angrenzender Kindertagesstatte, die stadtische Verwaltungsstelle einschlieRlich
des Heimatmuseums, einzelne groere Griin- und Freiflachen zum Teil mit Gehdlzbestanden sowie die
bestehenden Stralen und Wegeverbindungen.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (05/2024)
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Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (05/2024)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Steindorf die nach-
folgenden Flurstiicke:

o Flur2: Flurstiicke 127/1, 129/1, 132/1, 133/1, 134/3, 135/2, 136/1, 138/1, 138/8, 138/9, 139/1, 139/2,
140/1, 140/2, 141/1, 141/2, 142, 143, 144/1, 144/2, 144/3, 145/1, 146/1, 148, 149/3, 150/4, 150/5,
150/7, 150/8, 187/1, 188/1, 188/2, 189/1, 189/2, 190/1, 190/2, 191/1, 191/2, 192, 193/1, 193/2, 194,
195/1, 196/4, 196/5, 198, 199, 200/1, 200/2, 213/4, 213/5, 214/2, 215, 229/28, 299/137, 230, 239,
305/131, 306/130, 322/137, 328/131, 329/130, 331/128, 397/1, 397/4, 397/7, 398/1, 398/2, 399,
400, 401, 402, 403/1, 405/1, 406, 407, 408, 409, 410, 411, 412, 413, 414/1, 414/2, 415, 416, 417,
418, 419, 420, 421, 422, 423, 424/1, 424/2, 425/1, 426/1, 427, 428, 429, 430/1, 431/3, 432, 433,
434, 435, 436, 437/1, 437/2, 438, 439/1;

« Flur 3: Flurstiicke 63/4, 63/5, 64/1, 70/6, 73/1, 73/2, 74, 75, 76, 77/1, 80/2, 80/3, 81, 82, 83, 85/1,
86, 87/1, 87/2, 88/1 teilweise, 89/2, 90/2, 90/3, 92/2, 92/6 teilweise, 93/2, 93/3, 94/5, 94/9, 95, 139/14
teilweise, 140/3, 153/72, 154/72, 238/65, 239/66, 240/67, 241/68, 242/69, 246/64;

o Flur 14: Flurstiicke 322/1, 322/2, 329/1, 476/332, 505/331, 506/331;
o Flur 15: Flursticke 16/1, 16/3, 16/4, 17,

Vorentwurf — Planstand: 04.02.2025 6
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o Flur 22: Flurstlicke 2/14, 2/15, 2/16, 2/17, 2/18, 2/19, 2/20, 2/21, 2/22, 2/23, 2/24, 2/25, 3/4, 3/5, 3/6,
3/9, 3/10, 3/11, 4/17, 6/1, 6/2, 6/3, 6/4, 6/5, 8/1, 8/2, 8/3, 8/4, 9/1, 9/2, 9/3, 9/4, 9/5, 10/2, 11/1, 11/2,
11/3, 12/1, 13/1, 13/2, 13/3, 13/4, 13/5, 14/1, 14/2, 15/1, 15/3, 15/4, 16/1, 16/2, 17, 18, 19, 20, 23/1,
2312, 23/3, 23/4, 24/5, 24/6, 25, 26, 27/3, 28, 29/1, 29/2, 30/2, 30/8, 30/9, 30/10, 31/1, 31/2, 32/1,
33/2, 33/3, 33/4, 33/5, 33/6, 34/7, 34/8, 34/9, 34/10, 34/11, 34/13, 156/4 teilweise, 157/6, 158/1,
160, 161/1, 163/1, 179/1, 185/21, 186/21.

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das Héhenniveau zwischen rd. 155 m
Uber Normalhdéhennull (U.NHN) entlang der LandesstralRe L 3451 im Norden und rd. 190 m G.NHN nérd-
lich der StraRe An den Fichten im Stiden des Plangebietes. Das natiirliche Gelande steigt somit ausge-
hend von Norden nach Siiden hin zum Teil deutlich an.

1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsglltigen Regionalplan Mittelhessen 2010 raumord-
nerisch als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ sowie Uberlagernd als ,Vorbehaltsgebiet flir besondere
Klimafunktionen® festgelegt.
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Entsprechend der raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-1 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 umfas-
sen die in der Plankarte des Regionalplanes als Flachen fur Siedlungszwecke ausgewiesenen ,Vor-
ranggebiete Siedlung Bestand und Planung® die bestehenden Siedlungen und Standorte flir notwendige
neue Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen
und Flachen fir den Gemeinbedarf sowie die fur diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen
erganzenden Grinflachen. Nach dem raumordnerischen Grundsatz 5.2-2 soll in den ,Vorranggebieten
Siedlung® schwerpunktmafig die Siedlungsentwicklung der Stadte und Gemeinden stattfinden.

Vorentwurf — Planstand: 04.02.2025 7
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Weiterhin sollen nach dem raumordnerischen Grundsatz 6.1.3-1 in den ,Vorbehaltsgebieten fir beson-
dere Klimafunktionen® die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert
und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen
MaRnahmen, die die Produktion und den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freige-
halten werden. Planungen und MalRnahmen in diesen Gebieten, die die Durchliftung von klimatisch
bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen vermieden werden. Die Festle-
gung als ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen® entspricht einem Grundsatz der Raumord-
nung und ist im Zuge der Abwagung zu bertcksichtigen.

Der Bereich des Plangebietes ermdglicht aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung allen-
falls auf bislang baulich nicht genutzten Flachen in geringem Umfang eine entsprechende Kaltluftpro-
duktion. Da es sich im Zuge der vorliegenden Planung im Wesentlichen um die bestandsorientierte
Uberplanung vorhandener Bebauung und Nutzungen zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung handelt, sind grundsatzlich keine erheblichen zusatzlichen negativen klimatischen Effekte
innerhalb sowie im ndheren Umfeld des Plangebietes zu erwarten. Gleichwohl werden in den Bebau-
ungsplan eingriffsminimierende Festsetzungen und Vorgaben aufgenommen, die sich auch positiv auf
das lokale Siedlungsklima auswirken. Hierzu gehéren insbesondere Vorgaben zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie sonstigen Zuwegungen, der
Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflaichengestaltung, Vor-
gaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
zur Dachbegriinung und zur naturnahen Gestaltung der Grundsticksfreiflachen. Die hierzu getroffenen
Festsetzungen sowie die im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Grinflachen innerhalb des Plan-
gebietes sollen dazu beitragen, die zusatzliche Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimie-
ren, bestehende gréRere Freiflachen zu erhalten und damit auch die Kaltluftentstehung und den Kalt-
luftabfluss so wenig wie mdglich zu behindern und nicht zusatzlich zu beeintrachtigen.

Den vorgenannten Zielen und Grundsatzen der Raumordnung des Regionalplanes Mittelhessen 2010
kann im Zuge der vorliegenden Planung demnach entsprochen werden. Die Planung ist auch hinsicht-
lich der Art der baulichen Nutzung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar von 1981 stellt fiir den Bereich des Plan-
gebietes Uberwiegend ,Gemischte Bauflachen® sowie eingestreut kleinere ,Flachen fir den Gemeinbe-
darf* mit den Zweckbestimmungen ,Burgerhaus®, ,Feuerwehr und ,Kindergarten® sowie ,Verwaltungs-
gebaude® dar. Weiterhin werden innerhalb des Planbereiches symbolhaft ,Versorgungsanlagen® mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat (Trafostation)” dargestellt. Der Flachennutzungsplan in der Fassung der
von der Stadtverordnetenversammlung am 19.12.2023 beschlossenen Neubekanntmachung vom
19.01.2024 umfasst die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes von 1981 und be-
riicksichtigt die rechtswirksamen Anderungen sowie die Berichtigungen i.S.d. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB,
die der Neubekanntmachung vorangegangen sind.

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die ge-
planten zeichnerischen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nut-
zung entsprechen nur im Bereich des vorgesehenen Mischgebietes im Osten sowie im Bereich der
vorgesehenen Flachen fir den Gemeinbedarf im Sitiden des Plangebietes den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes. Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes mit der vorgesehenen Festsetzung
von Allgemeinem Wohngebiet steht diesen Darstellungen jedoch entgegen, sodass diesbezlglich eine
entsprechende Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich ist.

Vorentwurf — Planstand: 04.02.2025 8
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Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung

e y
G s
. i

Ausschnitt genordet, ohne Méf&stab

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die staddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zah-
len kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Das Plangebiet umfasst den gewachsenen Siedlungsbereich innerhalb der geschlossenen Ortslage des
Stadtteils Steindorf und somit eine nahezu vollstandig bebaute Flache, sodass es sich vorliegend pla-
nerisch nicht um eine Neuinanspruchnahme von Flachen im bisherigen Auflenbereich handelt. Bis auf
wenige noch unbebaute Grundstiicke, die Uberwiegend als Hausgarten genutzt werden, ist der gesamte
Bereich des Plangebietes erschlossen und bebaut sowie bereits zu einem entsprechenden Anteil ver-
siegelt und baulich genutzt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen demnach keine Bauflachen
neu ausgewiesen, sondern vielmehr die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebau-
lich geordnete Entwicklung des Plangebietes geschaffen und eindeutige planungsrechtliche Rahmen-
bedingungen fir bauliche Entwicklungen und Nutzungen sowie fiir die Gestaltung baulicher Anlagen
und der Grundstiicksfreiflachen formuliert werden.

Im Zuge der vorliegenden Planung werden keine landwirtschaftlich genutzten Flachen Uberplant, so-
dass Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur nicht berthrt sind.

Vorentwurf — Planstand: 04.02.2025 9
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Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie sonstigen Zuwegungen und
zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung
sowie mit der bauplanungsrechtlichen Sicherung bestehender groferer Grinflachen auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung auch ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 09.11.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: _ .
Trager offentlicher Belange gemaf Frist: .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in der ,Wetzlarer Neue Zeitung".

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich stidlich der Landesstralie L 3451, von wo aus Uber die innerdrtlichen Ver-
kehrswege sowie die umliegenden Bundes- und Landesstra3en und weiterfihrend auch tber die Bun-
desautobahnen BAB 480 und BAB 45 eine Uberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist
auch fur FuBganger und Radfahrer erreichbar und Gber die innerhalb des Plangebietes sowie in raum-
licher Nahe bestehenden Haltepunkte an den 6&ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die &u-
Rere verkehrliche ErschlieBung ist bereits Bestand und erfolgt ausgehend von der Landesstralie
L 3451 im Norden uber die zwei bestehenden Anbindungsknotenpunkte zur Hauptstralle im Westen
und zur Bergstralle im Osten des Plangebietes.
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Die innere Erschlieffung Uber die bestehenden Stral’en ist ebenfalls bereits Bestand; der Bebauungs-
plan setzt zur Sicherung der Erschlielung demnach bestandsorientiert Strafdenverkehrsflachen sowie
Verkehrsflachen mit besonderen Zweckbestimmungen fest.

Das Plangebiet befindet sich aufgrund der Lage unmittelbar stdlich der Landesstralle L 3451 im ge-
samten noérdlichen bzw. nordwestlichen Bereich, der auRerhalb der Ortsdurchfahrt liegt, innerhalb der
stralenrechtlichen Bauverbotszone und der hieran anschlielenden Baubeschrankungszone.

Gemaly § 23 Abs. 1 Hessisches Strallengesetz (HStrG) dirfen auBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt Iangs der Landesstraflen Hochbauten
jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten Fahrbahn,
bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an Landesstralen unmittelbar oder mittelbar ange-
schlossen werden sollen, nicht errichtet werden. Dies gilt flir Aufschiittungen und Abgrabungen gréRe-
ren Umfangs entsprechend. Satz 1 Nr. 1 gilt nicht fir technische Einrichtungen, die fir das Erbringen
von Offentlich zuganglichen Telekommunikationsdiensten erforderlich sind. Weitergehende bundes-
oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberiihrt. Im Ubrigen bedirfen gemaR § 23 Abs. 2 HStrG
Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der
Strallenbaubehérde, wenn bauliche Anlagen langs der Landesstrale aullerhalb der zur ErschlieRung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 40 m,
gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders ge-
nutzt werden sollen, oder wenn bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auf3erhalb der zur ErschlieRung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten an Landesstralen
unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen.
Die Zustimmungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fiir bauliche Anlagen, die anzeigebedurftig
sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberthrt.

Der Verlauf der Bauverbotszone und Baubeschrankungszone zum befestigten Fahrbahnrand wurden
als sonstige Darstellungen in den Bebauungsplan Gbernommen und die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen in diesem Bereich noérdlich der Hauptstralle Giberwiegend an den Verlauf der Bauverbotszone an-
gepasst. Lediglich die riickwartige Bebauung auf dem eigenstandigen Flurstliick 414/1 und die vorhan-
dene Bebauung auf dem Flurstick 63/5 befindet sich zum Teil innerhalb der stralRenrechtlichen Bau-
verbotszone und soll als solche hier auch bauplanungsrechtlich gesichert werden. Hingegen werden die
zulassigerweise ruckwartig auf den Flurstiicken 70/6 und 239/66 errichteten und ebenfalls zum Teil
innerhalb der stral’enrechtlichen Bauverbotszone gelegenen Wohngebaude hier aus stadtebaulichen
Grinden nicht in die Uberbaubaren Grundstiicksflachen einbezogen, da es sich hierbei insbesondere
um eine Bebauung jeweils auf dem gleichen Grundsttick handelt und die Tiefe der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen, im Unterschied zur Situation auf dem Flurstlick 63/5, auch kinftig grundsatzlich noch
eine hinreichende bauliche Nutzung der beiden Grundsticke ermdglicht. Gleichwohl fallt die beste-
hende und zuldssigerweise errichtete riickwartige Bebauung auch innerhalb der stralRenrechtlichen
Bauverbotszone sowie auflerhalb der im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen unter den baurechtlichen Bestandsschutz.
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3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausflhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfiuihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

31 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur den Uberwiegenden Bereich des Plangebietes entsprechend der beste-
henden Wohnbebauung und vorherrschenden Nutzungsstruktur sowie des insgesamt vorhandenen Ge-
bietscharakters bestandsorientiert Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.
Allgemein zulassig sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen dariiber hinaus gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Raume fiir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben.

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig sind. Der Aus-
schluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nut-
zungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem bestehenden Gebietscharakter und dem stadte-
baulichen Umfeld entgegenstehen und insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkom-
mens oder des Emissionspotenzials nicht vertraglich untergebracht werden kénnen.

Im Westen des Plangebietes befindet sich nordlich der Hauptstralie eine Autowerkstatt, die im Zuge der
vorgesehenen Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes grundsatzlich als nicht mehr mit dem Ge-
bietscharakter vereinbar angesehen wird und bauplanungsrechtlich demnach unzulassig ware.
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Da im naheren Umfeld keine weiteren gewerblichen Nutzungen vorhanden sind und insofern etwa die
teilrdumliche Festsetzung eines Mischgebietes unter Einbezug weiterer angrenzender Flachen nicht in
Betracht kommt, sofern auch ein entsprechend ausgewogenes Nebeneinander der beiden Hauptnut-
zungsarten gegeben ware, werden im Bebauungsplan Regelungen fiir einen sogenannten erweiterten
Bestandsschutz getroffen und es wird festgesetzt, dass im Aligemeinen Wohngebiet Nr. 2 Erneuerun-
gen der baulichen Anlagen der bestehenden Autowerkstatt allgemein zuldssig sind. Erweiterungen und
Anderungen der baulichen Anlagen der bestehenden Autowerkstatt sind ausnahmsweise und nur unter
der Voraussetzung zulassig, dass sich die von den erweiterten oder geanderten Anlagen ausgehenden
Emissionen nicht erhéhen und der Betrieb das Wohnen nicht wesentlich stért. Demnach soll die hier
bestehende und als solche ausgeiibte gewerbliche Nutzung aufgrund der Uberplanung nicht auf einen
reinen Bestandsschutz zurlickfallen, der dann grundsatzlich auch aus stadtebaulicher Sicht unerhebli-
chen Erneuerungen sowie im Hinblick auf das Emissionsverhalten nicht nachteiligen Erweiterungen und
Anderungen des Gebaudebestandes entgegensteht. Hierfiir spricht auch die gewachsene stadtebauli-
che Situation und die Randlage des Grundstiickes im Ubergangsbereich zur Landesstrafle und weiter
westlich gelegenen gewerblichen Nutzungen sowie der Umstand, dass im Zuge der getroffenen Fest-
setzung zum erweiterten Bestandsschutz grundsatzlich keine erhebliche immissionsschutzrechtliche
Konfliktsituation verfestigt oder sogar neu geschaffen wird.

Fir den 6stlichen Teilbereich des Plangebietes im Ubergang zur bestehenden Bebauung im Bereich
der Altortslage wird im Bebauungsplan, aufgrund der hier vorhandenen gemischten Nutzungsstruktur
und der bestehenden gewerblichen Nutzungen, hingegen Mischgebiet gemall § 6 BauNVO festge-
setzt. Der Gebietscharakter weicht hier vom Ubrigen tUberwiegenden Bereich des Plangebietes ab und
ist bereits deutlich durch Gebdude-Ensembles &lterer Entstehungsgeschichte in Form von ehemaligen
Hofreiten gekennzeichnet. Dieser Bereich des Plangebietes befindet sich auch entsprechend im raum-
lichen Geltungsbereich nach Anlage 1 zu § 2 der Ortssatzung Uber die Gestaltung und Unterhaltung
von baulichen Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten im Ortskern des Stadtteils Steindorf der
Stadt Wetzlar (Baugestaltungssatzung).

Mischgebiete dienen gemal § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. In Mischgebieten sind gemaf § 6 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassig:

- Wohngebaude,
- Geschéfts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebdude und Raume fir freie Berufe, d.h. fur die Berufsaus-
Ubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben.
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Gemal § 6 Abs. 3 BauNVO koénnen dariiber hinaus sogenannte nicht kerngebietstypische Vergni-
gungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise innerhalb der Uberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen gepragten Teile des Gebiets zugelassen werden. Der Bebauungsplan setzt daher
gemalf § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3
BauNVO allgemein und ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten unzulassig sind, zumal sich
dieser Bereich nicht innerhalb eines nach dem Vergnligungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar definier-
ten Positivbereich fir Vergnigungsstatten befindet. Zur Begriindung des Ausschlusses von Vergni-
gungsstatten kann dariber hinaus ausgefiihrt werden, dass unter Vergniigungsstatten in Anlehnung an
einschlagige Literatur und Rechtsprechung zunéchst gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden
kdnnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) un-
ter Ansprache des Spiel-, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vor-
wiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadtebauliche
Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stralen-
bildes, durch rdumliche Konzentrationen, vielfach als aufdringlich empfundene AuRenwerbung oder
durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration, also durch das optische Erscheinungsbild und
die Prasenz im offentlichen Raum, zdhlen kdnnen. Derartige Auswirkungen sollen in diesem Bereich
des Plangebietes bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausgeschlossen werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
zuldssigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmald festgesetzt. Darlber hinaus werden Festsetzungen
zur maximal zulassigen Héhenentwicklung von Gebauden im Plangebiet getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine
Wohngebiet Nr. 1, 2, 3 und 6 sowie fiir das Mischgebiet Nr. 8 die Grundflachenzahl auf ein Mal} von
GRZ = 0,3. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 4 wird die Grundflachenzahl, aufgrund der hier gelege-
nen, vergleichsweise gro3en Grundstlcke, auf ein niedrigeres Mall von GRZ = 0,2 festgesetzt. Fir das
Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 wird bestandsorientiert ein héheres Mall von GRZ = 0,4 festgesetzt, wah-
rend fiir das Mischgebiet Nr. 7 schliel3lich eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt wird.

Die Festsetzungen bericksichtigen jeweils den baulichen Bestand in den entsprechenden Teilbauge-
bieten und begrenzen zugleich das Mal der zulassigen Versiegelung auf ein hinreichendes MalR. So
wird auch kinftig eine zweckentsprechende Bebauung und wohnbauliche Nutzung ermdglicht, zugleich
aber angesichts des Gebietscharakters des Plangebietes das Mal der zuldssigen Versiegelung ent-
sprechend begrenzt. Mit dem jeweils gewahlten und insbesondere aufgrund der unterschiedlichen Gro-
Ren der jeweiligen Grundstlicke im Plangebiet differenzierten Mal3 soll eine UbermaRige Versiegelung
des Bodens sowie eine Beeintrachtigung der vorhandenen und weitgehend dorflich gepragten Sied-
lungs- und Bebauungsstruktur durch die Zulassigkeit unverhaltnismafig grofer baulicher Anlagen und
eine damit verbundene Uberpragung verhindert werden.
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Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf demnach im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1, 2, 3 und 6 sowie im Misch-
gebiet Nr. 8 jeweils bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,45, im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 4
bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 5 bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,6 tberschritten werden. Im Mischgebiet Nr. 7 darf die zulassige Grundflache schlief3-
lich bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 (iberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuflenmaRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 Hessische Bauordnung (HBO)
sind, werden nicht angerechnet. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht im vorliegenden
Bebauungsplan tberwiegend der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1, 2, 3 und 6 sowie flur das Mischgebiet Nr. 8 wird
die Geschossflachenzahl demnach auf ein MalR von GFZ = 0,6, fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 4
auf ein Mal® von GFZ = 0,4 und fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 auf ein MaR von GFZ = 0,8
festgesetzt. FUr das Mischgebiet Nr. 7 wird die Geschossflachenzahl hingegen auf ein Mal3 von GFZ =
1,0 begrenzt, da hier die vorhandene Bebauung im Bereich der Altortslage durch eine hdhere Versie-
gelung der Grundflachen und weniger durch entsprechende Baukdrper gekennzeichnet ist.

Die Festsetzungen bericksichtigen jeweils den baulichen Bestand in den entsprechenden Teilbauge-
bieten und begrenzen zugleich die mdgliche stéadtebauliche Dichte auf ein hinreichendes Mal. Da je-
doch nicht alle Gebaude im Plangebiet zwei Vollgeschosse umfassen, wird mit den Festsetzungen zu-
gleich auch méglichen Nachverdichtungen in stédtebaulich vertréaglichem Umfang Rechnung getragen.
Die Festsetzungen bleiben zwar hinter den entsprechenden Orientierungswerten fir Obergrenzen ge-
maf § 17 Abs. 1 BauNVO zuriick, ermdglichen aber eine zweckentsprechende Bebauung und wohn-
bauliche Nutzung, die dem Gebietscharakter des Plangebietes gerecht wird. Im Ubrigen wird auf die
vorgenannte Begrindung zur festgesetzten Grundfldchenzahl verwiesen.

Zahl der Vollgeschosse (Z)
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AuBenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.
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Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohfu3boden bis Oberkante Rohfu3boden der dariber lie-
genden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Unterge-
ordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentech-
nischen Anlagen fir die Geb&ude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindes-
tens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet die Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse auf ein einheitliches Mal} von Z = ll, sodass nach Mal3gabe der getroffenen Fest-
setzungen zur Héhenentwicklung grundsatzlich eine zweigeschossige Bebauung zuzlglich von Dach-
bzw. Staffel- und Kellergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erflillen, bauplanungs-
rechtlich zulassig ist. Da nicht alle Gebaude im Plangebiet bereits im Bestand zwei Vollgeschosse um-
fassen, wird mit den Festsetzungen auch mdglichen Nachverdichtungen in stddtebaulich vertraglichem
Umfang Rechnung getragen.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen,
um unter Berticksichtigung des baulichen Bestandes die zulassige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung
eindeutig zu begrenzen und um sicherstellen zu kénnen, dass sich auch kiinftige Gebaude vertraglich
in die gewachsene Siedlungs- und Bebauungsstruktur sowie das Straf3en- und Ortsbild einfligen.

Fur die einzelnen Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebietes wird jeweils eine maximal zulassige
Traufhéhe und Gebadudeoberkante festgesetzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1, 2, 4 und 5 wird
eine Traufh6he von maximal 8,5 m und eine Gebaudeoberkante von maximal 14,0 m zugelassen. Fir
das Allgemeine Wohngebiet Nr. 3 wird ebenfalls eine Traufh6he von maximal 8,5 m, jedoch eine ge-
ringfligig reduzierte Gebaudeoberkante von maximal 13,5 m zugelassen. Fir das Allgemeine Wohnge-
biet Nr. 6 wird eine geringere Traufhéhe von maximal 6,5 m und eine Gebaudeoberkante von maximal
11,5 m zugelassen. Fur das Mischgebiet werden keine Festsetzungen zur H6henbegrenzung getroffen,
da dieser Bereich im raumlichen Geltungsbereich nach Anlage 1 zu § 2 der Baugestaltungssatzung
der Stadt Wetzlar liegt, die bereits Vorgaben zu den maximal zuldssigen Gebaudehéhen umfasst.

Als unterer Bezugspunkt flur die Hohenermittiung baulicher Anlagen gilt im Allgemeinen Wohngebiet
Nr. 1, 2,4, 5 und 6 die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige Grundstiick erschlie3ienden
Stralte, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 gilt als unterer
Bezugspunkt, aufgrund des hier stark ansteigenden Gelandes, hingegen die natiirliche Gelandeober-
flache oder, sofern eine Abgrabung erfolgt, die durch Abgrabung entstehende Gelandeoberflache, am
Schnittpunkt des Gelandes mit der talseitigen Aulenwand, gemessen in der Mitte der AuRenwand.

Als Traufpunkt gilt die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Oberkante der Dachhaut.
Als Gebdudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maxi-
mal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch flir Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile; Rauch-
schornsteine sind hiervon ausgenommen.
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3.3 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen sowie liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2, 3 und 6 bestandsorientiert eine offene
Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebaude hier mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten sind. Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1, 4 und 5 wird zur bauplanungsrechtlichen Sicherung
der hier vorherrschenden Bebauungsstruktur hingegen als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt, dass Gebaude in der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errichten
sind oder in der halboffenen Bauweise eine einseitige Grenzbebauung zulassig ist, wobei die Hauptge-
baude strallenseitig jeweils eine Lange von 15,0 m nicht Uberschreiten dirfen. Mit den Festsetzungen
soll aus stadtebaulicher Sicht eine Bebauung mit unverhaltnismaRig grolen Baukdrpern sowie in einer
Bauweise verhindert werden, die sich aufgrund der Lage im gewachsenen Siedlungszusammenhang
nicht vertraglich in den vorhandenen Bestand einfiigen wirden, wahrend zugleich dem durch zum Teil
einseitige Grenzbebauung gepragten stadtebaulichen Gebietscharakter Rechnung getragen und dieser
bauplanungsrechtlich entsprechend gesichert werden kann. Fir das Mischgebiet Nr. 7 und 8 wird keine
Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO festgesetzt; diese ergibt sich hier aus der Gberbaubaren Grundstticksfla-
che in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sowie den Vor-
gaben der hier maRgeblichen Baugestaltungssatzung.

Ferner wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Hauptfirstrichtung von Gebauden mit einer
Grundflache von mehr als 30 m? bei Neuerrichtung gemaR Eintrag in der Planzeichnung anzuordnen
ist. Die Festsetzung folgt der vorherrschenden und noch weitgehend einheitlichen Bebauung mit gie-
belstdndigen Gebauden entlang der Hauptstralle und der Weingartenstralie sowie der traufstandig ge-
pragten Bebauung im Bereich entlang der Stra3e An den Fichten. In den Teilbereichen des Plangebie-
tes, innerhalb derer die Bebauung nicht oder nicht mehr eindeutig einen solchen pragenden Charakter
aufweist und auch keine hinreichenden stadtebaulichen Griinde flr Vorgaben zur Stellung baulicher
Anlagen vorliegen, wird auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet. Auch fir das Mischgebiet Nr. 7
und 8 wird mit Verweis auf die einschlagigen Vorgaben der hier maRgeblichen Baugestaltungssatzung
auf eine entsprechende Vorgabe verzichtet.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt iberwiegend durch Baugrenzen, tber
die hinaus mit den Hauptgebauden und Gebaudeteilen grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Gemaf
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal zugelas-
sen werden. Entlang der Hauptstrale und der Weingartenstralie werden stra3enseitig hingegen Bauli-
nien festgesetzt, auf diesen gebaut werden muss. GemalR § 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO kann jedoch ein
Vor- oder Zurlcktreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal} zugelassen werden. Die Festset-
zung dient der bauplanungsrechtlichen Sicherung der bestehenden und fir die jeweiligen Strallenziige
charakteristischen und noch heute weitgehend erhaltenen Baufluchten und somit der Wahrung des pra-
genden Orts- und StralRenbildes im Bereich der gewachsenen Siedlungs- und Bebauungsstruktur.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den einzelnen Teilbaugebieten erfolgt be-
standsorientiert und umfasst grundsatzlich die vorhandenen Hauptbaukdrper. Gleichwohl befinden sich
im Bereich von rickwartigen Grundstlcksflachen verschiedener Grundstiicke zum Teil deutlich abge-
setzt von der stral3enseitigen Bebauung einzelne bauliche Anlagen, die jedoch iberwiegend Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO darstellen und somit zumindest grundsatzlich auch auf3erhalb der Gberbau-
baren Grundsticksflache zugelassen werden kénnen. Dartiber hinaus werden im Bereich nérdlich der
WeingartenstraRe auf den Flurstiicken 70/6 und 239/66 zwei zulassigerweise auf den riickwartigen
Grundstucksflachen errichtete Hauptgebaude nicht vollumfanglich durch Baugrenzen umfasst, sodass
diese zum Teil auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache liegen.
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Der Verlauf der riickwartigen Baugrenze wird hier weitgehend einheitlich mit einem Abstand von Utber-
wiegend 22 m zur strallenseitigen Baulinie sowie im weiteren dstlichen Verlauf mit einer aufgrund des
Verlaufs der strallenrechtlichen Bauverbotszone zur LandesstralRe L 3451 reduzierten Tiefe festgesetzt.

Die Grundstucke noérdlich der Weingartenstralle sind im Bestand durch eine kleinteilige Einzelhausbe-
bauung mit im Verhaltnis zur Bebauung grofRen riickwartigen Hausgarten gekennzeichnet. Die vorhan-
dene Bebauung erzeugt hier gegenwartig ein relativ einheitliches und noch weitgehend harmonisches
Gesamtbild, das als solches erhalten und nicht durch eine weitergehende rickwartige Bebauung von
einigem Gewicht zunehmend uberpragt werden soll. Dabei ist insbesondere erheblich, dass die in der
Vergangenheit entstandenen Gebaude hier nach den Ubergeordneten Zielvorstellungen zur Wahrung
einer stadtebaulich geordneten Entwicklung nicht als MaRstab fir weitere riickwartige Nachverdichtun-
gen gelten sollen und stattdessen der charakteristischen kleinteiligen Bebauungsstruktur stadtebaulich
und bauplanungsrechtlich angemessen Rechnung getragen werden soll. Hierbei wird nicht verkannt,
dass die beiden vorhandenen Gebaude kiinftig bauplanungsrechtlich nicht vollstéandig erfasst werden
und unter den baurechtlichen Bestandsschutz fallen. Gleichwohl ware ohne Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplanes in Anwendung der Planersatzvorschrift des § 34 BauGB nach heutigen baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen MaRstaben die Genehmigungsfahigkeit einer entsprechenden Be-
bauung nicht gegeben, da hier sodann eine ,faktische” riickwartige Baugrenze den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil als sogenannten unbeplanten Innenbereich von den anschliefienden und im Auf3en-
bereich nach § 35 BauGB gelegenen Flachen abgrenzen wiirde. Hiergegen spricht auch nicht, dass die
rickwartige Bebauung auf dem weiter westlich ebenfalls nérdlich der Weingartenstralte gelegenen Flur-
stlck 414/1 von der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfasst wird, zumal es sich hier
um ein eigenstandiges Grundstlick entlang eines bestehenden Erschliefungsweges handelt, der die
Bauzeile und die entsprechenden Baufluchten nérdlich der WeingartenstralRe dahingehend unterbricht,
dass hier die vorhandene Bebauung aus stadtebaulicher Sicht auch kiinftig vertretbar erscheint. Auch
diese Bebauung soll jedoch nicht als Vorbild fir die Errichtung weiterer rickwartiger Hauptgebaude
dienen. Darlber hinaus ermdglicht die Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, im Unterschied zur
ebenfalls anders zu bewertenden Situation auf dem weiter 6stlich gelegenen Flurstlick 63/5, auch kiinf-
tig grundsatzlich noch eine hinreichende bauliche Nutzung der beiden Grundstlcke. Gleichwonhl fallt die
bestehende und zulassigerweise errichtete riickwartige Bebauung auf3erhalb der im Bebauungsplan
aus stadtebaulichen Griinden festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflachen unter den baurechtli-
chen Bestandsschutz. Im Ubrigen wird hinsichtlich méglicher weitergehender bauplanungsrechtlicher
Einschréankungen fur die beiden bestehenden Wohngeb&ude auf die Mdglichkeit einer Befreiung nach
§ 31 Abs. 2 BauGB hingewiesen.

Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht iberbaubaren Grundsticksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mallgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden konnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezuglich Re-
gelungen zur zuldssigen Anordnung von Stellplatzen und Garagen sowie von Nebenanlagen, um somit
auch kinftig das charakteristische Strallen- und Ortsbild zu wahren und eine in ihrem Umfang nicht
mehr mit dem Gebietscharakter vertragliche Anordnung entsprechender baulicher Anlagen auf den
ruckwartigen Grundstlcksflachen sowie auch im Bereich der Vorgarten auszuschlief3en.

Vor diesem Hintergrund wird im Bebauungsplan zun&chst festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet
und Mischgebiet Stellpldtze und Garagen i.S.d. § 12 BauNVO bei Neuerrichtung nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig sind.
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Daruber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, mit Aus-
nahme von eingehausten Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter und Fahrradabstellplatzen so-
wie Zufahrten und sonstigen Zuwegungen, bei Neuerrichtung nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie auRerhalb des Vorgartens, das heil3t der Flache im Bereich zwischen der strafl3en-
seitigen Grundstiicksgrenze und der stralRenseitigen Fassade des Hauptgebaudes bzw. deren seitlicher
Verlangerung zu den Nachbargrenzen, zulassig sind. Ausnahmsweise konnen Gartenhduser und Ge-
ratehltten sowie Gewachshauser oder sonstige Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO mit einem umbau-
ten Raum von jeweils maximal 30 m?® auch auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelas-
sen werden, wenn sich diese hinter der riickwartigen Baugrenze auf dem Grundstlck befinden; hiervon
ausgenommen sind freistehende Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

3.4 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan setzt im stdlichen Bereich des Plangebietes bestandsorientiert Flachen fiir den
Gemeinbedarf gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit den Zweckbestimmungen ,Offentliche Verwaltung
(Burgerhaus)“, ,Feuerwehr” und ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Kinderta-
gesstatte)” fest. Die Nutzungen werden hierbei zusammengefasst, da diese zum Teil auch baulich in-
nerhalb eines Gebaudes zusammengefasst sind und im Ubrigen auch die zugehdrigen Stellplatze ge-
meinsam genutzt werden, sodass eine entsprechende Differenzierung angesichts der bestehenden Be-
bauung mit den entsprechenden Nutzungen nicht sachgerecht mdglich ist.

Die Flachen fur den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Ermachtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung finden daher auf sie grundsatzlich keine Anwendung. Aufer der erforderlichen Festsetzung
der konkreten Zweckbestimmung gibt es somit fir die Flachen fir Gemeinbedarf keine unmittelbar gl-
tigen Vorschriften zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie Uber die Bauweise und die Uberbauba-
ren Grundstuicksflachen. Gleichwohl kénnen, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern, diesbeztiglich
entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

Vor diesem Hintergrund setzt der Bebauungsplan erganzend textlich fest, dass die Flache fiir den Ge-
meinbedarf mit den Zweckbestimmungen Bilirgerhaus und Feuerwehr sowie Kindertagesstatte der
Unterbringung des Blirgerhauses als Veranstaltungs- und Verwaltungsgebaude mit zugehérigen Raum-
lichkeiten sowie eines Gastronomiebetriebes, der Feuerwehr mit zugehoérigen Aufenthalts-, Schulungs-
und Sanitarrdumen sowie einer Kindertageseinrichtung einschlieRlich der sonstigen mit diesen Nut-
zungszwecken jeweils verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen dient. Dartber hinaus werden
durch Baugrenzen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt und hierbei auch mégliche bauli-
che Erweiterungen insbesondere der Kindertagesstatte berticksichtigt.

3.5 Zulassige Haustypen und héchstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Grundstticke im Bereich des Plangebietes sind Uberwiegend durch eine kleinteilige Einzelhausbe-
bauung gekennzeichnet, wobei insbesondere die Bebauung entlang der Hauptstral’e und der Weingar-
tenstralle gegenwartig ein relativ einheitliches und noch weitgehend harmonisches Gesamtbild erzeugt,
das als solches erhalten werden soll. Um der charakteristischen kleinteiligen Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur im Plangebiet stédtebaulich und bauplanungsrechtlich angemessen Rechnung zu tragen,
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass nur Einzelhauser zulassig sind. Dartber hinaus wird geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet je Wohngebaude
maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Hierdurch werden gréf3ere und mit dem Gebietscharakter
nicht mehr vertragliche Mehrfamilienhduser ausgeschlossen.
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Jedoch kénnen zumindest ausnahmsweise weitere Wohnungen je Wohngebdude zugelassen werden,
wenn diese Wohnungen jeweils maximal ein Drittel der Grundflache des Wohngebaudes umfassen und
der gemal der Stellplatz- und Abstellplatzsatzung der Stadt Wetzlar in der jeweils rechtsgiltigen Fas-
sung erforderliche Stellplatznachweis, unter Einhaltung der sonstigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes, auf dem Baugrundstiick erfolgt. Somit wird in vertraglichem Umfang auch den Wohnbeduirfnis-
sen der Bevodlkerung Rechnung getragen und es wird grundsatzlich die Mdglichkeit zur Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum eréffnet, gleichwohl aber unter der Voraussetzung, dass die jeweilige Anzahl
der Wohneinheiten je Wohngebaude nicht dadurch wesentlich erhéht werden kann, dass der Stellplatz-
nachweis aulRerhalb des eigentlichen Baugrundstickes gefuhrt wird.

3.6 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der bestehenden verkehrlichen ErschlieBung werden im Bebauungsplan gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB bestandsorientiert StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Hinzu kommen ebenfalls
bestandsorientiert festgesetzte Verkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen FuBweg
und ErschlieBungsweg im Bereich vorhandener und Gberwiegend untergeordneter Wegeverbindun-
gen. Dies umfasst die beiden Wegeparzellen als Verbindung zwischen der Stra3e An den Fichten und
der Stral’e Hainbuchenweg sowie zwischen der Weingartenstrale und der Landesstralle L 3451, die
als FuRweg festgesetzt werden. Fur die in nordlicher Verlangerung der Strafe Siedlerweg gelegene
Wegeparzelle sowie fir den Verlauf des Birgerweges mit begrenzter Breite der Verkehrsflache wird
entsprechend der jeweiligen ErschlieBungsfunktion ebenfalls keine Stralenverkehrsflache, sondern
eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,ErschlieBungsweg*” festgesetzt.

3.7 Offentliche Griinflichen

Zur bauplanungsrechtlichen Sicherung groferer, zusammenhangender und zum Teil mit Gehdlzen
Uberstandener Griinflachen im westlichen Bereich des Plangebietes zwischen der Hauptstrale und der
LandesstralBe L 3451 sowie im Bereich der stadtischen Verwaltungsstelle an der Schulstral’e und der
begrinten Freiflachen im Bereich der Parkplatze am Birgerhaus und der Kindertagesstatte werden im
Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Griinanlage festgesetzt. Erganzend wird textlich festgesetzt, dass die 6ffentlichen Griinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Grlnanlage“ dem Schutz und Erhalt bestehender Grinflachen einschliellich des
vorhandenen Baum- und Gehdlzbestandes dienen. Eine Moéblierung der Freiflachen mit Sitzgelegen-
heiten und Abfallbehaltern ist zulassig.

3.8 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die im Bereich der Flurstiicke 142 und 143 zwischen der Weingartenstrale im Norden und der Riegel-
steinstrale im Siden bestehenden Griinlandflachen stellen nach gegenwartigem Erfassungsstand und
vorhandenen Zeigerarten einen sogenannten natirlichen Lebensraumtyp von gemeinschaftlichem In-
teresse und somit einen natdrlichen Lebensraum i.S.d. § 19 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) dar. Nach § 19 Abs. 1 BNatSchG gilt als Schadigung von natirlichen Lebensraumen im
Sinne des Umweltschadensgesetzes jeder Schaden, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Erreichung oder Beibehaltung des glnstigen Erhaltungszustands dieser Lebensrdume hat.
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GemalR § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 Abs. 1 Nr. 3 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur
Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) gilt diese magere Flachland-M&h-
wiese (Lebensraumtyp 6510) als gesetzlich geschiitztes Biotop. Gemall § 30 Abs. 2 BNatSchG sind
Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieses Biotops
fuhren kdénnen, verboten.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der naturschutzfachlichen und biotopschutzrechtlichen Einord-
nung des vorhandenen Grinlandbestandes fir diese Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel Extensivgriinland (Magere Flachland-Mahwiese) fest, sodass die Flachen baupla-
nungsrechtlich gesichert werden. Die Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgriinland (Magere Flachland-
Mahwiese)* dient dem Schutz und Erhalt der bestehenden Grinlandflachen, die als gesetzlich ge-
schutztes Biotop ,Magere Flachland-Mahwiesen® (Lebensraumtyp 6510) gelten. Das Grinland ist durch
eine zweischurige Mahd offenzuhalten und als Extensivgriinland zu pflegen.

Im Frihjahr 2025 erfolgen in diesem Bereich entsprechende Nachkartierungen der Biotop- und Nut-
zungstypen als Grundlage fiir die weitere Entscheidung, ob auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
die gesamten oder gegebenenfalls auch nur entsprechende Teilflachen weiterhin bauplanungsrechtlich
als Extensivgrunland zu sichern sind oder aber eine biotopschutzrechtliche Befreiung in Verbindung mit
einem funktionalen Ausgleich an anderer Stelle im Stadtgebiet angestrebt wird, sodass auch diese Fla-
chen kiinftig entsprechend ihrer Lage innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges einer
aus stadtebaulicher Sicht sinnvollen und vertraglichen Bebauung zugefiihrt werden kénnen.

3.9 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen zusétzliche Eingriffe in den Naturhaus-
halt sowie den Boden- und Wasserhaushalt reduziert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefiihrt werden.
Hierzu gehort unter anderem die Festsetzung, dass Pkw-Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten
sowie sonstige Zuwegungen auf den Baugrundstiicken bei Neuerrichtung in wasserdurchlassiger
Bauweise zu befestigen sind. Weiterhin ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzel-
baren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflaichengestaltung unzulassig.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung sowie zur Sicherung von Frei-
flachen und eines hinreichenden Mal3es an griinordnerischer Gestaltung im Bereich des Plangebietes
verschiedene Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen.

« Mindestens 20 % der Grundstiicksflachen eines Baugrundstiickes sind mit standortgerechten hei-
mischen Laubstrauchern und Laubbaumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu be-
pflanzen. Fir diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein Baum oder je 5 m? mindestens
ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Blihende Zierstraucher und Arten alter
Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Der Bestand kann hierbei angerech-
net werden.

« Die Dachflachen von Nebenanlagen mit Flachdachern mit einer Neigung bis einschlief3lich 5° sind
zu einem Anteil von mindestens 75 % der jeweiligen Dachflache fachgerecht und dauerhaft zu be-
grunen. Die Mindesthéhe der Substratschicht betragt 10 cm. Die Festsetzung gilt nicht fur die Dach-
flachen von Uberdachten Stellplatzen (Carports).
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o Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit standortgerechten Arten
vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 10 m gegeniber den
zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Laubbaume zulassig.

Zudem beinhaltet der Bebauungsplan auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der
Grundstiicksfreiflachen. Mit den getroffenen Festsetzungen kann die aus stadtebaulicher Sicht ange-
strebte Freiraumqualitat auf den privaten Baugrundstiicken gesichert und ein Beitrag fir eine aus stadt-
Okologischer Sicht sowie aus Griinden des Klimaschutzes gebotene griinordnerische Gestaltung sowie
auch zur Wahrung des durch zum Teil grof3e und entsprechend begriinte Hausgarten sowie entspre-
chende Vorgarten gepragten Ortsbildes im Bereich des Plangebietes geleistet werden.

Zudem wird im Hinblick auf den Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen auf
die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Wetzlar (Baumschutzsatzung) in der jeweils
rechtsgultigen Fassung hingewiesen. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass gesunder Baumbestand
zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch Baumaf3inahmen betroffen ist. Der zu erhaltende Be-
wuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Gehdlzbestdanden und Vege-
tationsflachen bei Baumallinahmen® durch entsprechende SchutzmalRnahmen vor Beschadigung oder
sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu schiitzen. Dies gilt
auch fur Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass fir die AuBenbeleuchtung Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur
von maximal 3.000 Kelvin (warmweifl3e Lichtfarbe) zu verwenden sind. Leuchten fur die Aufienbeleuch-
tung, insbesondere Wandleuchten, sind so einzusetzen, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Trep-
pen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen;
dabei sind mdglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Bdumen und Stréu-
chern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und
nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuch-
ten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder
Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so zu mon-
tieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die ein-
schlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Land-
schaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen. SchlieRlich wird darauf hingewiesen, dass
die Errichtung gro3flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer
zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzu-
I&ssig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehen-
der Baukdrper grof’flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie
unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Vorentwurf — Planstand: 04.02.2025 22



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 12 ,Hauptstralle / Weingartenstralte“

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung
im Bereich des Plangebietes geschaffen werden, die dazu beitragen soll, die stadtebauliche Gestalt und
das Ortsbild baukulturell zu erhalten und in vertréaglichem Umfang weiterzuentwickeln. Insbesondere die
Bebauung entlang der HauptstraRe und der Weingartenstral’e erzeugt gegenwartig ein relativ einheitli-
ches und noch weitgehend harmonisches Gesamtbild, das als solches erhalten werden soll. Vor diesem
Hintergrund werden auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bau-
ordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen. Die getroffenen Vor-
gaben und entsprechenden Regelungen sollen demnach insbesondere eine Beeintrachtigung der vor-
handenen und weitgehend dorflich gepragten Siedlungs- und Bebauungsstruktur durch die aulRere Ge-
staltung baulicher Anlagen und eine damit verbundene Uberpragung des urspriinglichen Gebietscha-
rakters im Bereich des Plangebietes verhindern.

Daruber hinaus wird auf die Ortssatzung iiber die Gestaltung und Unterhaltung von baulichen An-
lagen, Werbeanlagen und Warenautomaten im Ortskern des Stadtteils Steindorf der Stadt Wetzlar vom
15.12.1989 (Baugestaltungssatzung) hingewiesen, deren Geltungsbereich die im Osten des Plangebie-
tes als Mischgebiet festgesetzten Flachen umfasst. Der Ubrige Bereich des Plangebietes befindet sich
hingegen aufRerhalb des Geltungsbereiches der Baugestaltungssatzung.

Die Baugestaltungssatzung ist bei baulichen Ma3nahmen, wie Anbau-, Umbau-, Neubau-, Wiederauf-
bau-, Modernisierungs-, Erhaltungs- und InstandsetzungsmalRnahmen, anzuwenden, sofern hiermit
Auswirkungen auf das auflere Erscheinungsbild verbunden sind. Die Regelungen der Satzung gelten
fur bauliche Anlagen, Bauwerke, Bauteile, Bauzubehor sowie Anlagen der AuRenwerbung und Waren-
automaten, desgleichen fur an 6ffentlichen Verkehrsflachen gelegene Grundstickseinfriedungen. Nach
§ 3 der Baugestaltungssatzung ist fir alle entsprechenden baulichen Malihahmen eine Anzeige und
Zustimmung des Bauordnungsamtes der Stadt Wetzlar erforderlich. Mit den zur Durchflihrung der bau-
lichen MalRnahme erforderlichen Arbeiten darf erst nach Erteilung der Genehmigung begonnen werden.
Werden bauliche Anlagen, Bauwerke, Bauteile oder Bauzubehor unter Verletzung der Vorschriften der
Satzung errichtet, verandert oder beseitigt, so ist nach § 16 der Baugestaltungssatzung die Wiederher-
stellung des friiheren Zustandes oder eine Anpassung an die Vorschriften dieser Satzung vorzuneh-
men. Kommt der fUr das Bauvorhaben Verantwortliche dieser Forderung nicht nach, kann der Magistrat
der Stadt Wetzlar Zwangsmittel anordnen.

41 Gestaltung baulicher Anlagen

Damit sich die Bebauung im Bereich des Plangebietes auch kinftig in MaRstab und Ausfliihrung so weit
wie moglich in die Umgebungsbebauung einfligt und erhebliche Beeintréachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes durch die kiinftige Gestaltung baulicher Anlagen vermieden werden kdnnen, setzt
der Bebauungsplan bestandsorientiert fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1, 2, 4 und 5 Sattel-
dacher mit einer Neigung von mindestens 45° zuldssig sind. Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 3 und 6
sind Satteldacher und Walmdacher mit einer Neigung von mindestens 25° zuldssig. Fur Nebenanlagen
i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fiir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und
Dachneigungen zulassig. Mit den Festsetzungen soll die charakteristische ortsbildpragende und hin-
sichtlich der Dachgestaltung noch weitgehend einheitliche Bebauung im Bereich des Plangebietes auch
kinftig gewahrt werden.
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Weiterhin wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet zur Dacheindeckung von Dachern mit
einer Neigung ab 10° Tonziegel, Dachsteine oder sonstige nicht glanzende Materialien in den Farbtdnen
Rot, Braun und Anthrazit sowie Schieferdeckungen zulassig sind. Die Zulassigkeit von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die Gesamtbreite aller Dachgauben zudem nicht mehr als die Halfte
der jeweiligen Trauflange betragen und es ist ein seitlicher Abstand zur Giebelwand von jeweils min-
destens 2,0 m sowie ein senkrecht gemessener Abstand von mindestens 0,5 m zur Oberkante des Firs-
tes an der Hauptdachflache einzuhalten. Auch darf die Hohe des Kniestocks, das heif’t der Abstand
zwischen der Oberkante des Dachgeschoss-RohfulRbodens und der Schnittlinie der Auf3enflache der
Wand mit der Unterkante der Dachtragkonstruktion, im Allgemeinen Wohngebiet 0,8 m nicht Uberschrei-
ten. Oberhalb des zweiten Vollgeschosses ist ein Kniestock unzuldssig. Hierdurch wird insbesondere
eine nicht mehr mit dem charakteristischen Ortsbild und der vorhandenen stadtebaulich pragenden Be-
bauung vertragliche Aufstockung bestehender Gebaude oder Errichtung neuer Gebaude verhindert.

Im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet sind Anbauten an Hauptgebauden auf der stralRenab-
gewandten Seite hinter dem Hauptgebaude zulassig. Seitliche Anbauten sind auf einer Seite des Haupt-
gebaudes zulassig, wenn ein Abstand der stralenseitigen Fassade des Anbaus zur stral3enseitigen
Fassade des Hauptgebaudes von mindestens 3,0 m eingehalten wird; dies gilt auch, sofern ein bereits
bestehendes Gebaude, das vor Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes zulassigerweise errichtet
wurde, hinter einer festgesetzten Baulinie zuriickbleibt. Sofern an einem Hauptgebaude sowohl ein
rickwartiger als auch ein seitlicher Anbau erfolgt, sind alle Anbauten in ihrer Hohe und Gestaltung ein-
heitlich auszufiihren. Mit den Festsetzungen soll der Umfang entsprechender Anbauten dahingehend
geregelt und begrenzt werden, dass im Zuge entsprechender Baumafinahmen, die zur Erhaltung und
Erneuerung der vorhandenen Bebauung beitragen, das jeweilige Hauptgebdude nicht unverhaltnisma-
Rig Uberpragt und mit seiner fir das Ortsbild insgesamt bedeutsamen Architektur ablesbar bleibt.

Die vorgenannten Festsetzungen gelten nicht fur bereits bestehende Gebaude, die vor Rechtswirksam-
keit des Bebauungsplanes zulassigerweise errichtet wurden. Hierdurch wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass im Bereich des Plangebietes zum Teil zulassigerweise errichtete Gebaude oder sonstige
bauliche Anlagen vorhanden sind, die zwar grundséatzlich bestandsgeschitzt sind, sofern die Vorgaben
der entsprechenden Gestaltungsvorschriften nicht vollumfénglich eingehalten werden, gleichwohl aber
im Zuge kunftiger bauordnungsrechtlicher Genehmigungen diesbeziiglich nicht unverhaltnismafigen
Auflagen oder Restriktionen gegenuibergestellt werden sollen.

SchlieBlich wird hinsichtlich der Gestaltung baulichen Anlagen festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohn-
gebiet als Fassadenfarben neben Weilténen nur sogenannte gedeckte Farben, das heif’t abgetonte
und gedampfte Farben mit einer reduzierten Intensitat und Helligkeit, die durch das Mischen einer reinen
Farbe mit Grau, Weil® oder einer komplementaren Farbe entstehen, zuldssig sind. Grelle Farben in
Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003 (Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr.
4008 (Signalviolett), Nr. 6032 (Signalgrin) und Nr. 5005 (Signalblau) sind unzulassig.

Daruber hinaus wird auf die entsprechenden Vorgaben der Baugestaltungssatzung hingewiesen, deren
Geltungsbereich die im Osten des Plangebietes als Mischgebiet festgesetzten Flachen umfasst.

4.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmoblierung und
Stadtgestalt oftmals negativ auf das Schutzgut Wohnen sowie auf das charakteristische Stralen- und
Ortsbild auswirken, sodass die Zulassigkeit von Werbeanlagen innerhalb des Allgemeinen Wohngebie-
tes daher gestalterisch eingeschrankt wird.
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Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet selbstleuchtende Werbean-
lagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzulassig sind. Die
maximale GréRRe der Werbeflachen von Werbetafeln betragt jeweils 2,0 m2. Weiterhin ist Werbung nur
an der Statte der Leistung zulassig. Isoliert zu Werbezwecken errichtete oder aufgestellte Anlagen oder
Werbetrager sind unzulassig.

Daruber hinaus wird auf die entsprechenden Vorgaben der Baugestaltungssatzung hingewiesen, deren
Geltungsbereich die im Osten des Plangebietes als Mischgebiet festgesetzten Flachen umfasst.

4.3 Hangbefestigungen und Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das charakteristische Strallen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plan-
gebiet ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur Einfriedung von Grund-
stlicken ausschlief3lich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken zulassig sind. Weiterhin sind
Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen mit heimischen Laubstraduchern abzupflanzen.
Die Errichtung von Gabionen (Steinkdrbe) sowie die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgit-
terzaunen ist unzulassig. Die zulassige HOhe von Einfriedungen betragt im Allgemeinen Wohngebiet
und Mischgebiet maximal 1,20 m Uber der tatsachlichen Gelandeoberflache. Hangbefestigungen, wie
z.B. Stitzmauern oder Natursteinmauern fir Aufschiittungen oder Abgrabungen des Gelandes, sind bei
Neuerrichtung auf eine Héhe von maximal 1,0 m Uber der tatséchlichen Gelandeoberflache zu begren-
zen. Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die natirliche Gelandeober-
flache; bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Gelandeoberflache.

Die vorgenannten Festsetzungen gelten nicht flr die Errichtung von baulichen oder sonstigen Anlagen
zum Larm-, Sicht- oder Blendschutz entlang der riickwartigen und unmittelbar stralRenseitig gelege-
nen Grundstiicksgrenzen zur Landesstral3e L 3451, sofern diese eine Hohe von 2,0 m Uber der natdrli-
chen Gelandeoberflache nicht Gberschreiten und einen Abstand von mindestens 2,0 m zu dieser Grund-
stlicksgrenze aufweisen und die zwischen der jeweiligen Anlage und der Grundstiicksgrenze liegende
Flache geschlossen und dauerhaft mit standortgerechten heimischen Laubstrauchern bepflanzt wird.

4.4 Abfall- und Wertstoffbehélter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das StralRen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet und
Mischgebiet die Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter auf den Baugrundstiicken gegen eine
allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufigen oder einzubeziehen, mit Laub-
hecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

4.5 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet mindestens 50 % der Flache des Vorgar-
tens, das heildt der Flache im Bereich zwischen der strallenseitigen Grundstiicksgrenze und der stra-
Renseitigen Fassade des Hauptgebaudes bzw. deren seitlicher Verlangerung zu den Nachbargrenzen,
unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstrduchern oder artenreicher Ansaa-
ten, gartnerisch oder als naturnahe Grunflache anzulegen und zu pflegen sind.

Vorentwurf — Planstand: 04.02.2025 25



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 12 ,Hauptstralle / Weingartenstralte“

Daruber hinaus sind auch die sonstigen nicht Giberbauten Grundsticksflachen, soweit sie nicht fir eine
andere zuldssige Verwendung bendtigt werden, entsprechend anzulegen und zu pflegen. In diesem
Zusammenhang wird auch festgesetzt, dass die Anlage von Kunstrasenflachen unzuldssig ist und
dass groRflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflan-
zen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzuldssig sind. Stein- oder Kiesschittungen, die mit
einer Breite von maximal 0,5 m dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberuthrt. Hierdurch kann die vielerorts zu be-
obachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fir den Naturhaushalt und das
lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine
entsprechende grinordnerische Gestaltung und Begrinung gesichert werden kann.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann die aus stadtebaulicher Sicht angestrebte Freiraumqualitat auf
den privaten Baugrundstiicken gesichert und ein Beitrag flir eine aus stadtdkologischer Sicht sowie aus
Griunden des Klimaschutzes gebotene griinordnerische Gestaltung sowie auch zur Wahrung des durch
zum Teil groRe und entsprechend begrinte Hausgarten sowie entsprechende Vorgarten gepragten
Ortsbildes im Bereich des Plangebietes geleistet werden.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entspre-
chend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbe-
richt Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie
die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange).
Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der ab-
schlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan liegt der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfih-
rungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete MalRnahmen kompensiert wer-
den kdnnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.
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5.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben

Diesbezlglich wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschutzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumallnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogel-
arten fuhren kénnen, aufderhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzrickschnitte und -rodungen aufierhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuflih-
ren,

d) Gebaude aulerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Abrissarbeiten durch einen
Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu berprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

54 Biotopschutzrechtliche Anforderungen

Die bestehenden Baumreihen entlang der Hauptstralle stellen gemaflt § 30 BNatSchG i.V.m. § 25
Abs. 1 Nr. 1 HeNatG ein gesetzlich geschitztes Biotop dar. Gemal § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Hand-
lungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieses Biotops fiih-
ren konnen, verboten. Die Einzelbdume werden im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
entsprechend zum Erhalt festgesetzt.

Weiterhin kénnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den privaten Grundstticksflachen vor-
handene Streuobstbestidnde ebenfalls gemalk § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 Abs. 1 Nr. 2 HeNatG ge-
setzlich geschiitzte Biotope darstellen. Gemaf § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer
Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung solcher Biotope flihren kénnen, verboten.

SchlieRlich stellen die im Bereich der Flurstlicke 142 und 143 zwischen der Weingartenstrafe im Norden
und der Riegelsteinstralte im Siden bestehenden Grinlandflachen nach gegenwartigem Erfassungs-
stand und vorhandenen Zeigerarten einen sogenannten naturlichen Lebensraumtyp von gemeinschaft-
lichem Interesse und somit einen naturlichen Lebensraum i.S.d. § 19 Abs. 1 BNatSchG dar. Nach § 19
Abs. 1 BNatSchG gilt als Schadigung von natirlichen Lebensraumen im Sinne des Umweltschadens-
gesetzes jeder Schaden, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung
des glnstigen Erhaltungszustands dieser Lebensrdume hat. Gemaf § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 Abs. 1
Nr. 3 HeNatG gilt diese magere Flachland-Mahwiese (Lebensraumtyp 6510) als gesetzlich geschuitz-
tes Biotop. Gemalf’ § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonsti-
gen erheblichen Beeintrachtigung dieses Biotops fuhren kdnnen, verboten.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der naturschutzfachlichen und biotopschutzrechtlichen Einord-
nung des vorhandenen Grunlandbestandes fur diese Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel ,Extensivgriinland (Magere Flachland-Mahwiese)“ fest, sodass die Flachen baupla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Vorentwurf — Planstand: 04.02.2025 27



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 12 ,Hauptstralle / Weingartenstralte“

Im Frihjahr 2025 erfolgen in diesem Bereich entsprechende Nachkartierungen der Biotop- und Nut-
zungstypen als Grundlage fur die weitere Entscheidung, ob auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
die gesamten oder gegebenenfalls auch nur entsprechende Teilflachen weiterhin bauplanungsrechtlich
als Extensivgriinland zu sichern sind oder aber eine biotopschutzrechtliche Befreiung in Verbindung mit
einem funktionalen Ausgleich an anderer Stelle im Stadtgebiet angestrebt wird, sodass auch diese Fla-
chen kinftig entsprechend ihrer Lage innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges einer
aus stadtebaulicher Sicht sinnvollen und vertraglichen Bebauung zugefiihrt werden kénnen.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet. Weiter nordlich des Plangebietes befindet sich jedoch
das Uberschwemmungsgebiet der Lahn (HQ 100) sowie das Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten (HQ extrem).

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Bereich des bereits erschlossenen und annahernd vollstandig bebauten Plangebietes innerhalb des
geschlossenen Siedlungsbereiches entsteht im Zuge der vorliegenden Planung kein maf3geblicher zu-
satzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt (iber das bestehende
Versorgungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der Wasserbedarf im
Plangebiet auch unter Berlcksichtigung einzelner bislang noch nicht bebauter Grundstiicke gedeckt
und die ausreichende Loschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) sind bereits Bestand.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers ist im Zuge der vorliegenden Pla-
nung grundsatzlich nicht zu erwarten.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stell-
platzen, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie sonstigen Zuwegungen auf den Baugrundstiicken,
dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung
sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und
zur Verhinderung von reinen Schotterflachen und Kunstrasen. Insofern werden auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung MafRnahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der Grundwasserneubildung
entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie sonstigen Zuwegungen und dem Ausschluss
von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird sicherge-
stellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann. Bei
der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten ortlichen Verhaltnissen
auch der Schutz des Grundwassers zu beachten.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor. Sollte jedoch im Zuge von
Baumalnahmen und einer Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wah-
rend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich wer-
den, ist dies unverzlglich beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserbehdrde, anzu-
zeigen.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der vorliegenden
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.
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6.3 Oberflachengewdsser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwésserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist von keiner Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Die Erschlieung ist bereits Bestand und kann auch kinftig als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB
angesehen werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung im Bereich des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an das
bestehende Abwassernetz. Dariber hinaus sind grundsatzlich die gesetzlichen Vorgaben des § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwer-
tung von Niederschlagswasser zu berticksichtigen. Niederschlagswasser soll gemafR § 55 Abs. 2 WHG
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Auf die Bestimmun-
gen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Wetzlar in der jeweils rechtsgtiltigen Fassung wird
hingewiesen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Es ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und
keine Neubauten, Erweiterungen und Ergdnzungen der Abwasseranlagen erforderlich sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fur die Bewasserung der AuRenanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezlglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

MaRnahmen zum Hochwasserschutz werden im Zuge der vorliegenden Planung grundsatzlich nicht
erforderlich. Grundsatzlich wird jedoch empfohlen, dass Gebaude bis mindestens 25 cm uber der Ge-
Iandeoberkante so gestaltet sein sollten, dass infolge von Starkregen oberflachig abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie sonstigen Zuwegungen, dem Ausschluss von
wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vor-
gaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiter-
fuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere
auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

7. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Im Fachinformationssystem Altflachen und Grundwasserschadensfalle (FIS-AG) als Bestandteil der Alt-
flachendatei des Landes Hessen ist unter der Nr. 532.023.080-001.048 (Hauptstral’e 16) und der Nr.
532.023.080-001.011 (Hauptstralte 56) sowie der Nr. 532.023.080-001.012 (Hauptstrale 66) jeweils
ein Altstandort registriert. Aufgrund der Vornutzung dieser Altstandorte ist davon auszugehen, dass auf
den Flachen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde. Es handelt sich somit bei den bisher
nicht erkundeten Altstandorten um altlastenverdachtige Flachen i.S.d. § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG). Sollte im Bereich der Altstandorte bei Baumalinahmen in den Boden eingegriffen
werden, sind zunachst die vorliegenden Informationen zu den Altstandorten zu beriicksichtigen. Gege-
benenfalls sind weitere Recherchen und umwelttechnische Untersuchungen durch einen sachverstan-
digen Gutachter vorzunehmen. Die Ergebnisse sind dem Bauordnungsamt der Stadt Wetzlar vorzule-
gen. Die entsprechenden Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden daher geman
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB entsprechend als Altstandorte gekennzeichnet.
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Im Zuge von ErdaushubmaRnahmen kann es bei allen und auch bei bereits untersuchten und sanierten
Altflachen punktuell zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kommen. Die Bewertung
der Bodenverunreinigungen bzw. Bodenveranderungen beruht auf der jeweiligen Nutzung der Flache.
Bei sensiblen Nachnutzungen wie Wohnbebauung, Nutzgarten und Kinderspielflachen ist eine erneute
Beurteilung der Schadstoffsituation erforderlich, wofiir gegebenenfalls eine Nachuntersuchung notwen-
dig werden kann. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Boden-
veranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 Hessisches Altlas-
ten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand unverziglich den zustédndigen Behdrden zur Prifung anzuzeigen. Dariber hinaus treten im
innerstadtischen Bereich haufig Auffillungen mit Materialien auf, die Schadstoffe enthalten kénnen.
Aushubarbeiten sind daher im Hinblick auf mégliche Schadstoffbelastungen grundsatzlich sehr sorgfal-
tig auszufiihren. Aushubmaterial ist ordnungsgemaR zu verwerten oder zu beseitigen.

Mogliche Schadstoffbelastungen im Untergrund sind aulRerdem auch bei der Anlage von versickerungs-
fahigen Oberflachen und bei der Herstellung von Pflanzflachen zu berlcksichtigen. Insbesondere zur
Wiederherstellung durchwurzelbarer Bodenschichten bzw. von Béden mit hoher Funktionalitédt sowie
zum Schutz noch vorhandener, bisher kaum anthropogen veranderter Béden wird im Rahmen von Bau-
maRnahmen empfohlen, eine bodenkundliche Baubegleitung hinzuzuziehen. Die rechtlichen Vorgaben
und fachlichen Anforderungen an den Bodenschutz sind bei Baumaf3nahmen einzuhalten.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezliglich keine weiteren Informationen vor.

Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten,
Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir Bauausfihrende® und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer® sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten“ und DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

8. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.
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9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaflRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Auch wenn der
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG bei der Uberplanung bestehender Siedlungsbereiche nicht un-
mittelbar mafgeblich ist, kann diesem mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw.
der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes sowie von Flachen fiir den
Gemeinbedarf im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen entsprochen werden. Stor-
fallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Im Hinblick auf die von der Landesstrale L 3451 ausgehenden Verkehrslarmeintrage in das Plangebiet
ist festzuhalten, dass es ich im Zuge der vorliegenden Planung nicht um eine erstmalige Ausweisung
von Flachen fir eine stadtebauliche Entwicklung im Nahbereich zu bestehenden malRgeblichen Emis-
sionsquellen handelt, sondern vielmehr um die bestandsorientierte Uberplanung vorhandener Bebau-
ung und Nutzungen zur Wahrung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung, sodass mithin kein plan-
induzierter Immissionskonflikt geschaffen oder verstarkt wird. So kann den malfigeblichen Anforderun-
gen an die Luftschalldammung der AuRenbauteile bis zum Larmpegelbereich Il noch mit handelstibli-
chen Bauteilen bzw. Fenstern, die aufgrund der Anforderungen zur Energieeinsparung ohnehin vom
Bauherrn zu wahlen sind, entsprochen werden, wahrend die einschlagige DIN 4109 auch ohne hierauf
basierende Vorgaben zum passiven Schallschutz in einem Bebauungsplan durch die Nachweisberech-
tigten eigenverantwortlich in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten ist. Demnach wird darauf hin-
gewiesen, dass die AulRenbauteile der Gebdude im Einwirkungsbereich von Verkehrslarmeintragen bei
Wohn-, Schiaf- und Aufenthaltsraumen zum Schutz gegen Stralenverkehrslarm grundsatzlich entspre-
chend der Tabelle 7 der DIN 4109 sowie Abschnitt 7 dieser Norm auszulegen sind.

Im Hinblick auf die nérdlich der HauptstralRe im Westen des Plangebietes gelegene Autowerkstatt wer-
den im Bebauungsplan Regelungen fiir einen sogenannten erweiterten Bestandsschutz getroffen und
es wird festgesetzt, dass Erneuerungen der baulichen Anlagen der bestehenden Autowerkstatt allge-
mein zuléssig sind. Erweiterungen und Anderungen der baulichen Anlagen der bestehenden Autowerk-
statt sind hingegen nur ausnahmsweise unter der Voraussetzung zuldssig, dass sich die von den er-
weiterten oder geanderten Anlagen ausgehenden Emissionen nicht erhéhen und der Betrieb das Woh-
nen nicht wesentlich stért. Demnach soll die hier bestehende und als solche ausgelibte gewerbliche
Nutzung aufgrund der Uberplanung nicht auf einen reinen Bestandsschutz zuriickfallen, der dann grund-
satzlich auch aus stadtebaulicher Sicht unerheblichen Erneuerungen sowie im Hinblick auf das Emissi-
onsverhalten nicht nachteiligen Erweiterungen und Anderungen des Gebdudebestandes entgegen-
steht. Hierfur spricht auch die gewachsene stadtebauliche Situation und die Randlage des Grundsti-
ckes im Ubergangsbereich zur LandesstraRe und weiter westlich gelegenen gewerblichen Nutzungen
sowie der Umstand, dass im Zuge der getroffenen Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz grund-
satzlich keine erhebliche immissionsschutzrechtliche Konfliktsituation verfestigt oder sogar neu ge-
schaffen wird.
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10. Denkmalschutz

Ostlich des Plangebietes erstreckt sich die nach § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) dem Denkmalschutz unterliegende Gesamtanlage Historischer Ortskern. Die Gesamtan-
lage umfasst den historischen Siedlungskern des Ortes Steindorf. Der Kirchplatz mit Kirche, ehemali-
gem Schulhaus und der dahinter vorbeifiihrende Backhausweg bilden den Ortsmittelpunkt. Er 6ffnet
sich zur Oberdorfstralde, die in sudliche Richtung fiihrt, und zur Unterdorfstral3e, die sich in ostliche
Richtung bergab zieht. Beide Stralien sind gepragt durch die dichte Reihung von bauerlichen Hofstellen
des 18. und 19. Jahrhunderts, deren hauptsachlich giebelstandige Wohnhauser den Strallenraum pra-
gen. Die parallel zur UnterdorfstraRe verlaufende Erbsengasse zeigt ebenfalls noch die Parzellenstruk-
tur des 18. Jahrhunderts. Aus stadtebaulichen Griinden sind Backhausweg und der sudliche Bereich
der Bergstralle Teil der Gesamtanlage, da sie zentrale Gebdude wie das ehemalige Backhaus, die
ehemalige Schule sowie eines der ersten Gasthauser des Ortes inselartig umgeben. Der von der Kirche
ausgehende, nach Norden hin abknickende und bis zur Unterdorfstralie fiilhrende Abschnitt der Bach-
stral3e vervollstandigt das um den Kirchhof herum orientierte Wegenetz Steindorfs. Die schmale, von
der Oberdorfstralle abzweigende Elisabethenstralle mit ihren kleineren landwirtschaftlichen Hofstellen
verdeutlicht die Wohnform der unteren kleinbauerlichen Schichten in grofierer Entfernung vom Dorfkern.

Nordlich des Plangebietes befindet sich zudem die nach § 2 Abs. 1 HDSchG als Kulturdenkmal einge-
tragene Sachgesamtheit Eisenbahn, Lahntalbahn lll.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass, sofern bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, dies
dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hdérde unverziglich anzuzeigen ist. 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 Erhal-
tung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebduden einschlieRlich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgliltigen Fassung hingewiesen.
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12. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet

eine Flachenbilanz aufgestellt.

lungsziel: Extensivgrinland

Geltungsbereich des Bebauungsplans 178.051 m?
Allgemeines Wohngebiet 134.048 m?
Mischgebiet 6.112 m?
Flachen fur den Gemeinbedarf 9.901 m?
StralRenverkehrsflachen 21.883 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.628 m?
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung

. « 2.521 m?
»Grunanlage
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Entwick- 1.959 m?

14. Anlagen
e Umweltbericht, Planungsbiro Fischer, Stand: 04.02.2025
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