4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 246 ,,Am Kalsmunt®, Kernstadt

Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Synopse zur 3. Anderung des Bebauungsplanes

mit Anmerkungen (kursiv gedruckt), Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes,

die nicht fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung gelten, sind gestrichen dargestellt.

Sp.

Textliche Festsetzungen der 4. Anderung des
B-Planes

Textliche Festsetzungen des rechtskraftigen
B-Planes

1. Artund MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1)
Nr. 1 BauGB und 8§ 9 (3) BauGB)

1.1 Die Oberkante des Erdgeschossfu3bodens der
Wohngebaude darf den hoéchsten Schnittpunkt
naturlich gewachsenes Geldndes/Fassade um
nicht mehr als 0,50 m (Sockel) tiberschreiten (§
9 (3) BauGB).

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 gem. 8§89 (2) BauGB
Im Plangebiet darf die Hohe FertigfuBboden-
Erdgeschoss der einzelnen Wohngeb&aude den
hdchsten Punkt des natirlich gewachsenen
Gelandes innerhalb  der Uberbaubaren
Grundstucksflache nicht mehr als 0,50 m
(Sockel) Gberschreiten.

1.2 Die Firsthbhe darf, gemessen von der
Oberkante der Geschossdecke Uber dem
Erdgeschoss 5,50 m nicht Gbersteigen.

21 (s. Spalte 13)
Bei eingeschossiger Bauweise darf die
Firsthohe, gemessen von der OK der
Geschossdecke Uber dem Erdgeschoss
5,50 m nicht Ubersteigen.
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1.2 gem. 8§89 (1) 2BauGB
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2. Mindestmafe fiir Wohnbaugrundstiicke (8 9

(1) Nr. 3 BauGB)

Die Wohnbaugrundstiicke missen mindestens
500 mz grol3 sein.




(Anmerkung: Zusétzliche TF zur Verhinderung zu
kleiner Baugrundsticke.)

3. Diehdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebé&uden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Je angefangene 1.500 m2 Grundstlcksflache ist
eine Wohneinheit zulassig.

(Anmerkung: Zusatzliche TF zur Verhinderung einer
zu starken Verdichtung.)

4. Fléachen oder MaRnahmen zum Ausgleich
im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB

4.1 Stellplatze, Garagenzufahrten, Terrassen und | 2.5 Befestigung von Wegen,
Wege sind wasserdurchlassig herzustellen. Garagenzufahrten etc.

Zulassig sind Rasengittersteine, Die Befestigungen von Stellplatzen, Garagen-
Rasenfugenpflaster oder wassergebundene zufahrten, Terrassen und Wegen sind
Decken. wasserdurchlassig zu gestatten. Zuléssig sind
Die Versiegelung der Fugen und des Unterbaues Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster oder
sowie andere Materialien sind nur zulassig, wenn wassergebundene Decken.

das auf diesen Flachen anfallende Nieder-

schlagswasser auf angrenzenden unbefestigten

Flachen des Grundstiickes versickert wird bzw.

in Versickerungseinrichtungen eingeleitet wird.

4.2 Das auf den Dachflaichen anfallende Regen- | 2.3 Regenwasserriickhaltung und -nutzung
wasser ist zur weiteren Verwendung in Das auf den Dachflachen anfallende
unterirdischen  Behéltern  (Zisternen)  zu Regenwasser ist zur weiteren Verwendung in
sammeln. Die Zisternen muissen je m2 ausreichend bemessenen, unterirdischen
unbegriinter Dachflachen ein Volumen von Behaltern (Zisternen) zu sammeln. Die
mindestens 25 | besitzen. Zisternen sind mit einem Notuberlauf an den
Die mal3gebende GroRe der Dachflachen ist in Regenwasserkanal anzuschlieRen. Im Ubrigen
waagrechter Projektion zu ermitteln. ist die Abwassersatzung der Stadt Wetzlar zu
Die Zisternen sind mit einem Notlberlauf an den beachten.

Regenwasserkanal anzuschlieRen. Im Ubrigen
ist die Abwassersatzung der Stadt Wetzlar zu (Anmerkung: TF zu ungenau, da keine GréRen
beachten. festgesetzt sind)

5. Grinordnerische Festsetzungen (8 9 (1) Nr. 1.4 gem. 8§ 9 (1) 20 BauGB - landschaftspflege-

25 BauGB)

Entlang der offentlichen Strallen ist auf den

Baugrundstiicken zwischen der
StralRenbegrenzungslinie und der
stral3enseitigen Baugrenze mindestens ein

Laubbaum, bei Grundstiicken mit mehr als 25,00
m StraRenfront und bei Grundstiicken mit mehr
als 600 m2 Flache, sind mindestens zwei
Laubbdume zu pflanzen. Vorhandener Bewuchs
ist anzurechnen. Fir die im Text geforderten
Bepflanzungen sind nur landschaftsgebundene,
ortstypische Gehoélze, siehe Pflanzlisten, zu
verwenden.

rische Festsetzungen und Festsetzungen
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)
25a BauGB

An Offentlichen StraBen ist auf den
Baugrundstiicken zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und der

stralRenseitigen Baulinie—bzw. Baugrenze
mindestens ein Laubbaum. Bei Grundstiicken
mit mehr als 25,00 m StraRenfront und bei
Eckgrundstiicken sowie bei Grundstiicken mit
mehr als 600 m2 Flache, mindestens zwei
Laubbdume zu pflanzen. Fir die im-Plan und
Text geforderten Bepflanzungen sind nur




(Anmerkung: TF entféllt, da dies fiir den Geltungs-
bereich im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht
festgesetzt ist.)

landschaftsgebundene ortstypische Geholze
(siehe Pflanzlisten) zu verwenden.




PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1: Fassadenbegrinungen (einschl. Begriinung von Carports und Pergolen)

Selbstklimmend:
Efeu
Wilder Wein

Hedera helix
Parthenocissus tricuspidata

Rankend (Kletterhilfen notwendig):

Waldrebe
Wilder Wein
Echte Weinrebe

Clematis montana 'Rubens’
Parthenocissus quinquefolia
Vitis vinifera

Schlingend (Kletterhilfen notwendig):

Jelangerjelieber
Wald-Geil3blatt
Schlingkndéterich

Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenurn
Polygonum aubertii

Pflanzliste 2: heimische Straucher

Bibernellrose
Besenginster
Brombeere
Eingriffliger Weil3dorn
Feldrose/Kriechrose
Faulbaum

Gemeiner Schneeball
Hainbuche

Hasel

Himbeere
Hundsrose
Komelkirsche
Kreuzdorn

Liguster
Pfaffenhitchen

Rote Heckenkirsche
Roter Hartriegel
Salweide

Schlehe

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Weinrose

Wolliger Schneeball

Rosa pimpinellifolia
Cytisus scoparius
Rubus fruticosus
Crataegus monogyna
Rosa arvensis
Frangula alnus
Vibumum opulus
Carpinus betulus
Corylus avellana
Rubus idaeus

Rosa canina

Cornus mas
Rhamnus catharticus
Ligustrumm vulgare
Euonymus europaea
Lonicera xylosteum
Cornus sanguinea
Salix caprea

Prunus spinosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Rosa rubiginosa
Viburnum lantana

Qualitat mindestens: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100-150 cm hoch

Pflanzliste 3: heimische Baume

Feldahom

Acer campestre

4




Bergahom

Spitzahorn Acer platanoides
Birke Betula pendula
Buche Fragus sylvatica

Esche Fraxinus excelsior
Zitterpappel Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia ptatyphyllos
Bergblume Ulmus montana
Obstbdume:

Apfelsorten:

Kaiser Wilhelm
Winterrambour
Jakob Lebel
Schafnase

WeiRer Winterkalvill
Brettacher
Ananas-Renette
Winter-Goldparméne

Birnensorten:
Alexander Lucas

Gute Graue

Clapps Liebling
Schweizer Wasserbirne
Diels Butterbirne
Gellerts Butterbirne
Hofratsbime

Weil3e Winterbirne

Zwetschen/Mirabellen:
Mirabelle von Nancy
Hauszwetsche
ERlinger Frihzwetsche

Speierling: Sorbus domestica

Acer pseudoplatanus

Qualitdt mindestens: Hochstamm ab 7cm Umfang, Stammhdhe 160 — 180 cm

10

Flachen fiur Aufschittungen, Grabungen

und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung

des Strallenkorpers erforderlich sind (8 9

Abs. 1 Nr. 26)

1.3 gem.§9(1) 11 und 26 BauGB




11 | Die aus bautechnischen Grunden erforderlichen StraRenbéschungen und Betonrickenstutzen o.a. sind,
sofern sie auf die angrenzenden Privatgrundstiicke fallen, von deren Eigentiimer zu dulden.
15 gem. § 9 (1la) BauGB - Zuordnungs-
festsetzungen
12 %—Z%erdn&ngs#ests%rgen—des
Landschaftsplanes—zum-Bebauungsplan,Kap-
(Anmerkung: TF entfallt, da dies fiir den Geltungs- Bebauungsplanes-
bereich im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht
festgesetzt ist.) 1.6 gem.§31(2) 1BauGB
) i
Be_|_|n Einbat voR SO ala'nlagen ode
vVaH |edae'll kant eihe Behemng voR de"
uelgesel_nlebenen I. st.uelntung erteilt-werden
we | |e||.sllu|eln elel ."l' Pla llestgese"tztenl

7. Gestaltungssatzung nach 8 81 Abs. 3 HBO 2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

i.V.m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB gem. 887 HBO i.V.m. 8 9 (4) BauGB
13

7.1 Im Plangebiet sind nur Sattel, Walm- und | 2-1 Dacherund Dachbegriinung
Flachdacher und bei versetzten Geschossen Im Plangebiet sind nur Sattel-, Walm- und
versetzte Pultdachformen zulassig. Flachdacher und bei versetzten Geschossen

versetzte Pultdachformen zulassig.

7.2 Drempel sind ngjlt ellner max. the Xorrlgo,85 md, isteinDrempelnicht zulissig. Ansonsten wird
ge'f“eﬁse” an g{) nknenselgehder . u enwand ein Drempel von 0,85 m Héhe -gemessen an
évt‘;'sck en FuRof er antle"— ohdecke un der Innenseite der Aul3enwand zwischen OK-

erkante-Fufiptette, zulassig. Rohdecke und OK-FuRpfette- zugelassen.
. . Dachgauben sind bei ein- und

73 1[_)achﬂg'§1uberc11 dL:_:fen dhor?hsterjs ‘?}O % [gjer zweigeschossigen Gebauden zuldssig, wenn
Graubange hes aus a_cdesoeldrjone men. das die Lange der Gaube hochstens 1/2 der
Saukenhac muss - mind. ,d m’Dmhf' er Trauflange des Hausdaches einnimmt, das

enkrechten gﬁmessen,. untgr ecrjn ac h'IrSt Gaubendach mind. 0,40 in der Senkrechten
ansetzer&. Auc muss gln Abstan 2 ﬁel N gemessen- unter dem Dachfirst ansetzt und
Gra(tj und Ort von mind. 1,50 m eingehalten ein Abstand zu Kehle, Grat und Ort von mind.

werden. 1,50 m eingehalten wird.
Dachflachenfenster dirfen eine Gréf3e von

7.4 Dachflachenfenster dirfen max. 1,50 m2 grof3

sein.

(Anmerkung: TF entsprechend Gesetz neu
gegliedert, siehe daher auch Spalte 21)

1,50 m2 nicht Gbersteigen.................
............................. (s. Spalte 2)

Die II ..EIEESEFZEIHQE . T'Ige.' d'e. EI € “.BEI H'.'d
............................... (s. Spalte 22)




2.4 Gebaudegestattung und Fassaden-
14 | 7.5 Anbauten sind so zu errichten, dass sie sich mit begriinung
der Dachform und Gestaltung dem Anbauten sind so zu errichten, dass sie sich
vorhandenen Gebaude anpassen. in der Dachform und Gestaltung dem
vorhandenen Gebaude anpassen. Bei
Gebaudewanden mit wenigen Fenster-
(Anmerkung: TF entsprechend Gesetz neu offnungen wird die Fassadenbegriinung mit
gegliedert, siehe daher auch Spalte 22) ausdauernden Kletterpflanzen empfohlen
(Artenauswabhl siehe Pflanzliste 1).
2.7 Einfriedigungen
15 | 7.6 Entlang der offentlichen Straen und Wegen An Offentlichen Stralen und Wegen sind
sind offene Einfriedigungen bis zu einer Héhe offene Einfriedigungen bis zu einer Héhe von
von 1,00 m zulassig. 1,00 m zulassig.
Die Gesamththe der Sockelmauer darf nicht Die Gesamthdhe der Sockelmauer darf nicht
mehr als 0,30 m, gemessen ab mehr als 0,30 m -gemessen von
Gehwegoberkante, betragen. Mauerpfeiler sind Gehwegoberkante- betragen. Mauerpfeiler
lediglich an Grundstiicksecken sowie als Tur- sind lediglich an Grundstiicksecken sowie als
und Torpfeiler zulassig. Stitzmauern bis zu Tar- und Torpfeiler zulassig. Ausnahmen
1,00 m Ho6he, gemessen ab angrenzender bilden Stitzmauern von 1,00 m Héhe, z.B. bei
StralRenoberkante, sind zuléssig. schwierigen  Gelandeverhéltnissen.  Alle
Alle seitlichen und rickwartigen Ubrigen  seitlichen und rickwartigen
Einfriedigungen dirfen max. 1,20 m hoch, Einfriedigungen sind im Sinne des Hess.
gemessen ab Gelandeoberkante, gewahlt Nachbargesetzes 8§ 14 u. 15 bis max. 1,20
werden. m Hohe zulassig.
2.8
16 Werden zwei oder mehrere Garagen
(Anmerkung: TF wird nicht Ubernommen, da dies nicht benaghbarter Grundstucikselgentumer "?‘” der
festgesetzt werden kann) gemeinsamen Gr_undstucksgrenze errichtet,
so sind sie in gleicher Fassadenabmessung
sowie in einheitlicher aul3erer Gestaltung zu
errichten
8. Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 Abs. 6 3. Nachrichtliche Festsetzungen gem. 8 9 (6)
BauGB) BauGB
Gem. § 126 BauGB -Pflichten des
8.1 Der Grundstlickseigentiimer muss gem. § 126 Eigentimers- hat der Eigentimer eines
17 BauGB Haltevorrichtungen und Leitungen fir Grundstiicks Haltevorrichtungen und
Beleuchtungskorper der Stral3enbeleuchtung Leitungen  fir  Beleuchtungskérper  der
einschl. der Beleuchtungskérper und des StralRenbeleuchtung einschl. der
Zubehors auf seinem Grundstiick bei vorheriger Beleuchtungskorper und des Zubehérs auf
Benachrichtigung dulden. seinem Grundstick unter vorheriger
Benachrichtigung zu dulden.
............. (s. Spalte 21)
4. Hinweise
18 | 8.2 Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlags- Verwertung von Oberflachenwasser

wasser von demjenigen verwertet werden, bei
dem es anfallt.

Gemd3 § 51 Abs. 3 HWG soll, soweit
wasserwirtschaftiche und gesundheitiche Belange
nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von
demijenigen verwertet werden, bei dem es anfallt.




Fur eine konzentrierte Versickerung von Dachflachenwasser Uber Versickerungsanlagen ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, wenn der Flurabstand zum héchsten natirlichen
Grundwasserleiter weniger als 1,50 m betragt Dabei ist der Grundwasserstand im Bereich der
Versickerungsanlagen nachzuweisen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers von zu Wohnzwecken genutzten Gebduden kann
erlaubnisfrei zugelassen werden, wenn die Versickerung Uber die bewachsene Bodenzone in einer
Versickerungsrnulde erfolgt und der Abstand von mindestens 1,50 m zum Grundwasserstand
eingehalten wird.

Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser, das Uber das natirliche Ausmafid
verschmutzt ist (z.B. von Parkplatzen oder Stral3en), wird nicht gestattet. Dieses Wasser ist der
offentlichen Kanalisation zuzufiihren.

. . Grundwasser
19 | 83 Sollte Dbei Bebauung der Grundstiicke Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im
Grundwasser aufgeschlossen und dessen Geltungsbereich wéhrend der Baugruben-
Ableitung erforderlich werden, ist dies der herstellung Grundwasser aufgeschlossen und
unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine
entsprechende Anzeige bei der unteren
Wasserbehérde erforderlich.
Bodendenkmaler, die bei Erdarbeiten bekannt
20 | 8.4 Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt werden, sind dem Landesamt  fir
werden, SO ist dies unverziglich Denkmalpflege, -Archéologische
hessenArchaologie, Wiesbaden, oder der Denkmalpflege- oder der Unteren
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
........................ (s. Spalte 17)
21 Gasfernleitung der Ruhrgas AG, Essen
(Anmerkung: TF entfallt, da Gasfernleitung auBerhalb des Fir die im Plan dargestellte Ferngasleitung der
Geltungsbereiches der Anderung liegt.) Ruhrgas AG, Essen, ist das Merkblatt 'Zur
Bericksichtigung von unterirdischen
Gasfernleitungen bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen der o.g. Firma zu beachten.

9. Allgemeine Hinweise 2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
gem. § 87 HBO i.V.m. 8 9 (4) BauGB

22 | 9.1 Bei Flachdachern und Dachern bis zu einer

Neigung von 30° wird mit Ausnahme von | 2.1 Dacher und Dachbegrinung
notwendigen Dach- und technischen Aufbauten | ... (s. Spalte 2)
empfohlen, eine extensive Dachbegrinung Bei Flachdachern und Dachern bis zu einer
vorzunehmen. Neigung von 30° wird mit Ausnahme von
notwendigen Dach- und technischen
Aufbauten  empfohlen, eine  extensive
Dachbegriinung vorzunehmen.
(Anmerkung: TF entsprechend Gesetz neu gegliedert,
siehe daher auch Spalte 12)




9.2 Fiur Fassaden mit wenigen Fenstertffnungen

2.4

Gebaudegestattung und Fassaden-
begrinung

23 wird eine Fassadenbegriinung mit Anbauten sind so zu errichten, dass sie sich in
ausdauernden Kletterpflanzen empfohlen der Dachform und Gestaltung dem
(Artenauswabhl siehe Pflanzliste 1). vorhandenen Gebdude anpassen. Bei

Gebaudewéanden mit wenigen Fenster-
offnungen wird die Fassadenbegriinung mit
(Anmerkung: TF entsprechend Gesetz neu gegliedert, ausdauernden  Kletterpflanzen  empfohlen
siehe daher auch Spalte 13) (Artenauswahl siehe Pflanzliste 1).
24 | 9.3 Mind. 3/5 der nicht Uberbaubaren Grundstlcks- | 2.6 Freiflachengestaltung

flachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Zur gartnerischen Gestaltung gehort
auch die Bepflanzung mit einheimischen
Baumen und Strauchern.

Der aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflache vorhandene Baum- und
Strauchbewuchs ist zu erhalten, sofern er nicht
unzumutbare Nachteile far die
Grundstiickseigentiimer oder deren Nachbarn
bewirkt. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.
Die DIN 18920 ,Schutz von B&umen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen® und die Baumschutzsatzung
der Stadt Wetzlar, jeweils aktuelle Fassung, sind
Zu beachten.

In den Wohn- und Mischgebieten sind mind.
3/5 der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen gértnerisch  anzulegen
und zu unterhalten. Zur géartnerischen
Gestaltung gehort auch die Bepflanzung mit
einheimischen Baumen und Strauchern.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
der auf3erhalb der Uiberbaubaren
Grundsticksflache  vorhandene  gesunde
Baum- und Strauchbewuchs zu erhalten,
sofern er nicht unzumutbare Nachteile fur die
Grundstiickseigentiimer oder deren Nachbarn
bewirkt. Im Ubrigen ist sowohl die DIN 18.920
'Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen' als
auch die Baumschutzsatzung der Stadt Wetzlar
vorn 26.02.1981 zu beachten.

Stand: 21.12.2016
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