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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 297 ,Am Lahnberg“ von 2006 wurden die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung des gleichnamigen Wohngebietes im Nordosten der
Wetzlarer Kernstadt geschaffen. In Ankniipfung an die bestehenden Wohngebiete am Lahnberg setzt der
Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet i.S.d § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Im stidlichen
Teil des raumlichen Geltungsbereiches werden im unmittelbaren Anschluss an die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zudem gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetzbuch (BauGB) Flachen fur Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als interne Ausgleichsflachen
festgesetzt und diese Festsetzung durch Vorgaben zur Begrinung und Bepflanzung dieser Bereiche
konkretisiert. Die Flachen befinden sich jedoch nicht auf gesonderten Flurstiicken, sondern umfassen
jeweils die rickwartigen Grundstucksflachen der sidlich der StraRe ,Vor der Warte* gelegenen Bau-
grundstiicke und befinden sich im Privatbesitz der jeweiligen Grundstiickseigentimer. Die Erschliel3ung
und Vermarktung des Wohngebietes durch den Vorhabentrager ist abgeschlossen. Die Errichtung von
Wohngebauden auf den baureifen Grundstiicken schreitet derzeit kontinuierlich voran.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes

4
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Abbildung genordet, ohne Mafstab

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wurde seitens der Eigentimer der Baugrundstiicke stidlich
der Stral3e ,Vor der Warte" jedoch das Anliegen vorgetragen, die auf ihnren Grundstiicken festgesetzten
Ausgleichsflachen als Hausgarten zu nutzen und zu diesem Zweck auch Grundstiickseinfriedungen zu
errichten. Die bisherige Abgrenzung dieser riickwartigen Flachen war unter anderem durch die Grenzen
des zwischenzeitlich aufgehobenen Landschaftsschutzgebietes sowie durch die Lage des Ludwigstollens
der ehemaligen Grube Raab und die daher einzuschrénkende Bebaubarkeit begriindet.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 12/2016



Stadt Wetzlar, Gemarkung Wetzlar: Bebauungsplan Nr. 297 ,Am Lahnberg* — 1. Anderung 4

Die bisherige Festsetzung als Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft widerspricht insofern der beabsichtigten und vergleichsweise intensiveren
gartnerischen Nutzung dieser Flachen. Zudem schliel3t der Bebauungsplan bauliche Anlagen und somit
auch Einfriedungen innerhalb dieser Flachen vollstandig aus. Gleichwohl ist der durch die Aufstellung des
urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 297 von 2006 bauplanungsrechtlich vorbereitete Eingriff in Natur
und Landschaft nach wie vor entsprechend zu kompensieren.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 sollen die bisherigen Flachen fiir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (interne Aus-
gleichsflachen A und B) im Bereich der Teilflache A als nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen dem All-
gemeinen Wohngebiet zugeordnet und im Bereich der Teilflache B als private Griinflachen gemal § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzt werden.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fir den durch den urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 297 von 2006
bauplanungsrechtlich vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft sowie fur die nunmehr vorgesehene
Umwidmung der festgesetzten internen Ausgleichsflachen gemall dem anzunehmenden Zielzustand wird
durch die Zuordnung externer Ausgleichsflichen neu geregelt. Zudem werden die bisherigen Festset-
zungen zum MaR der baulichen Nutzung dahingehend reduziert, dass die Anderung der Berechnungs-
grundlage fir die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl im Zuge der Umwidmung von Flachen
fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in nicht
Uberbaubare Grundstiicksflachen im Allgemeinen Wohngebiet keine weitergehende bauliche Ausnutz-
barkeit der jeweiligen Baugrundstiicke begriindet, sondern ausschlie3lich eine Nutzung als Hausgéarten
bauplanungsrechtlich ermdglicht wird. Daher werden auch ergdnzend Festsetzungen zur Unzuldssigkeit
von Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und zur Begrenzung von baulichen
Anlagen innerhalb der privaten Grinflachen getroffen.

SchlieRlich werden im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 einzelne stadti-
sche Flurstiicke in der stdlichen Verlangerung der Stral3e ,Am Feldkreuz” als StralRenverkehrsflache
festgesetzt, um zu dokumentieren, dass diese Flachen weiterhin nicht Teil der privaten Baugrundstiicke
sind, sondern als 6ffentliche Flachen der verkehrlichen Erschlieung dienen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 umfasst in der Gemar-
kung Wetzlar, Flur 32, die Flurstiicke 13/18 teilweise (tiw.), 13/19, 13/20, 13/21, 13/22, 13/23, 127/4 tlw.,
132/2, 132/3, 132/4, 132/5, 132/6, 132/7 tlw. und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Stral3e ,Vor der Warte" sowie Baugebiet ,Am Lahnberg"
Westen: Stralle ,Am Feldkreuz" sowie Freiflachen und Gehdlzbestand
Siden: Grunland und Freiflachen

Osten: ErschlielBungsweg und landwirtschaftliche Flachen

Der raumliche Geltungsbereich umfasst somit eine Flache von insgesamt rd. 0,8 ha (8.466,5 m?).

Hinzu kommen in der Gemarkung Wetzlar, Flur 31, die Flursticke 155/8, 156/8 und 157/8 mit einer Gro-
3e von insgesamt rd. 0,3 ha (rd. 3.045 m2) sowie in der Gemarkung Dutenhofen, Flur 25, das Flurstiick
11 mit einer GroRe von rd. 0,15 ha (1.497 m?), die der Planung nunmehr als externe Ausgleichsflachen
zugeordnet werden (Plankarte 2 und 3).

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 12/2016



Stadt Wetzlar, Gemarkung Wetzlar: Bebauungsplan Nr. 297 .Am Lahnberg* — 1. Anderung 5

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (09/2015)

1.3 Ubergeordnete Planungen

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 bereits iberwiegend als Vorrang-
gebiet Siedlung (Bestand) sowie teilweise als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft und Vorranggebiet
Regionaler Griinzug festgelegt. Aufgrund nur kleinrAumiger und zum Teil maf3stablich bedingter Abwei-
chungen wird davon ausgegangen, dass die Planung als gemafll § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst gelten kann, zumal durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 297 keine Erweiterung der Zulassigkeit einer baulichen Inanspruchnahme von bisherigen Freiflachen
erfolgt, sondern ausschliel3lich eine vergleichsweise intensivere Nutzung der rickwartigen Grundstticks-
flachen als Hausgéarten bauplanungsrechtlich zugelassen wird.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Obere Landesplanungsbehdrde, wird in der Stellungnahme
vom 07.04.2016 darauf hingewiesen, dass die geplante Ausweisung von Hausgéarten mit der regionalpla-
nerischen Darstellung vereinbar ist. Zudem wird darauf hingewiesen, dass der Bereich der nunmehr ex-
tern geplanten Ausgleichsflachen (Plankarte 2) im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet
Regionaler Griinzug und Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft festgelegt ist und dass das geplante Anle-
gen einer Streuobstwiese mit diesen Gebietskategorien grundsatzlich vereinbar ist.

1.4 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt fir den Bereich des Plangebietes bislang Landwirt-
schaftliche Flachen dar. Da Bebauungspléane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplans der geplanten Festsetzung von nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Allgemeinen Wohngebiet und privaten Grinflachen im Bebau-
ungsplan zunachst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemafl § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend
geandert. Das Planziel der 70. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von Wohnbau-
flache geman § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowie von Griinflachen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB.

Das Plangebiet ist Teil des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 297 ,Am Lahnberg“ von 2006, der
fur den Bereich des Plangebietes bereits Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO sowie Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
als Ausgleichsflachen festsetzt. SchlieBlich verlauft stdlich des Plangebietes die Grenze des friheren
Landschaftsschutzgebietes.
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Bebauungsplan Nr. 297 ,Am Lahnberg" von 2006
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 297 ,Am Lahnberg“ — 1. Anderung werden fiir seinen Gel-
tungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 297 ,Am Lahn-
berg“ von 2006 durch die Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vor-
schriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § la Abs. 2 BauGB in Satz 4
bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen
begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen inshesondere Brachflachen, Geb&audeleerstand, Baullicken und andere Nach-
verdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Be-
grindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben,
vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersu-
chen und auszuschdépfen. Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes verfolgt jedoch ausschlieRR-
lich das Ziel, bisherige Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft in nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen im Allgemeinen Wohngebiet sowie in
private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Hausgérten umzuwidmen. Eine weitergehende bauliche
Ausnutzbarkeit der jeweiligen Baugrundstiicke wird hingegen nicht vorbereitet, vielmehr wird ausschlie3-
lich eine Nutzung als Hausgérten bauplanungsrechtlich ermgglicht. Mithin kann ein Beitrag fir eine ver-
besserte Ausnutzung bestehender Baugrundstiicke und der vorhandenen Infrastruktur geleistet werden.
Da es im Zuge der vorliegenden Planung demnach zu keiner tatsachlichen Flachenneuinspruchnahme
kommt, kann von einer weitergehenden Begriindung an dieser Stelle abgesehen werden.
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2 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 297 ,Am Lahnberg“ — 1. Anderung aufgenommen worden.

2.1 Artder baulichen Nutzung

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 wird entsprechend den bisherigen Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung weiterhin Allgemeines Wohngebiet i.S.d. 8 4 BauNVO festgesetzt.
Die bislang als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzte interne Ausgleichsflache A wird vorliegend in nicht Gberbaubare Grund-
stiicksflache im Allgemeinen Wohngebiet umgewidmet.

Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zul&s-
sig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude,

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

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO dariber hinaus:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemafl § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben.

Der Bebauungsplan setzt gemald § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch ent-
sprechend den bisherigen Festsetzungen fest, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden, d.h. dass Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes unzul&ssig sind. Der Ausschluss entspricht
dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrecht-
lich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat als Wohngebiet entgegenstehen oder im Kontext
der Lage des Plangebietes hinsichtlich ihres Flachenbedarfes, Verkehrsaufkommens oder Emissionsver-
haltens nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.
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2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafl3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemalR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe 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 Malf3 der baulichen Nutzung werden entsprechend den bisherigen Festsetzungen die Grundflachen-
zahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zulédssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu
kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

2.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstlicksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 Bau-
NVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von
GRZ = 0,25 fest. Zwar wurde im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 297 von 2006 in Anlehnung an die
Obergrenzen gemaf 8§ 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt, da jedoch
im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes und der damit verbundenen Umwidmung
von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft in nicht Uberbaubare Grundstucksflachen im Allgemeinen Wohngebiet keine weitergehende bauli-
che Ausnutzbarkeit der jeweiligen Baugrundstiicke erfolgen soll, wird die Grundflachenzahl entsprechend
um das MaR reduziert, das durch die Anderung der Berechnungsgrundlage rechnerisch an zusétzlich
zulassiger Versiegelung zu erwarten wére. Die Festsetzung ermdglicht jedoch weiterhin eine Bebauung,
in der bereits bislang zulassigen stadtebaulichen Dichte.

2.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache i.S.d. § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine Geschossflachen-
zahl von GFZ = 0,4 fest. Zwar wurde im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 297 von 2006 eine Ge-
schossflachenzahl von GFZ = 0,6 festgesetzt, entsprechend den vorgenannten Ausfliihrungen wird im
Zuge der vorliegenden 1. Anderung jedoch auch die Geschossflachenzahl um das MaR reduziert, das
durch die Anderung der Berechnungsgrundlage rechnerisch an zusétzlich zuldssiger Bebaubarkeit zu
erwarten ware.

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst 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 H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.
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Der Bebauungsplan begrenzt fiur das Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse ent-
sprechend den bisherigen Festsetzungen weiterhin auf ein Mal3 von Z = Il, sodass nach MaRgabe der
getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung grundsatzlich eine zweigeschossige Bebauung zuzig-
lich eventueller Geschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich
zulassig ist.

2.2.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen eine Hohen-
begrenzung aufgenommen, sodass die kiinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt
werden kann. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet demnach die Traufhdhe sowie
die Firsthdhe fest. Die maximal zulassige Traufhohe betragt 6,80 m. Die Traufhohe wird an der AulRen-
kante des aufgehenden Mauerwerks zwischen den Schnittpunkten des Mauerwerks mit dem natirlichen
Gelande und der Oberkante des Sparrens gemessen. Die maximal zuldssige Firsthohe betragt 5,50 m
Uber der Oberkante der obersten Vollgeschossdecke.

2.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine Wohngebiet entsprechend den bisherigen Festsetzungen
weiterhin eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten sind. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Bau-
grenzen, Uber die hinaus mit den Hauptgeb&uden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkur-
renz von Grundflachenzahl und tiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Fest-
setzung. Der Verlauf der Baugrenzen sowie Lage und Umfang der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
wurden im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 unverandert iibernommen.

GemalR § 23 Abs. 5 BauNVO konnen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen
i.S.d. 8 14 BauNVO nach MaRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden kon-
nen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléassig
sind oder zugelassen werden konnen. Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
297 wird jedoch diesbeziglich festgesetzt, dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind, um somit eine tiber das bislang zulédssige Mal3 hinaus-
gehende bauliche Nutzbarkeit insbesondere auch aufgrund der Ortsrandlage sowie zur Sicherung der
getroffenen griinordnerischen Festsetzungen auszuschlieRen. Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Zu-
fahrten sowie von Einfriedungen bleibt hiervon unberihrt.

2.4  Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den bisherigen Festsetzungen weiterhin fest, dass im Allgemei-
nen Wohngebiet je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Mit der Festsetzung soll
erreicht werden, dass die in diesem Bereich zulassige Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die
Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst ist und eine Nutzungsdichte planungsrecht-
lich verhindert werden kann, die der Lage des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.
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2.5 Verkehrsflachen

Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 werden einzelne stadtische Flur-
stiicke in der sudlichen Verlangerung der StralRe ,Am Feldkreuz* nunmehr gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als StralBenverkehrsflache festgesetzt, um zu dokumentieren, dass diese Flachen weiterhin
nicht Teil der privaten Baugrundstiicke sind, sondern als 6ffentliche Flachen der verkehrlichen Erschlie-
Rung dienen. Seitens der Stadtreinigung Wetzlar wird in der Stellungnahme vom 10.10.2016 darauf hin-
gewiesen, dass die Verkehrsflachen fir das Befahren mit dreiachsigen Abfallsammelfahrzeugen mit einer
zulassigen Gesamtmasse von ca. 26 t geeignet sein missen. Die Oberflachenbefestigung sollte in As-
phaltbauweise ausgefihrt sein.

2.6  Griunflachen

Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 wird die bislang als Flachen fiir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzte
interne Ausgleichsflache B in private Griinflache gemald § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestim-
mung Hausgarten umgewidmet, sodass die kinftigen Gartenbereiche bauplanungsrechtlich gesichert,
aber gleichzeitig auch von einer Bebauung bzw. Versiegelung freigehalten werden kénnen. Erganzend
wird daher festgesetzt, dass innerhalb der privaten Griinflichen bauliche Anlagen mit Ausnahme von
Einfriedungen unzulassig sind.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Maflinahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher einzelne bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den
Bebauungsplan Nr. 297 ,Am Lahnberg® — 1. Anderung aufgenommen worden. Gegenstand sind die
Dachgestaltung sowie die Gestaltung und Ausfuhrung von Einfriedungen.

3.1 Dachgestaltung

Die Gebaude innerhalb des Plangebietes sollen sich in MaRstab und Ausfihrung soweit wie mdglich in
die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen. Der Bebauungsplan enthalt daher einzelne Festsetzun-
gen zur Dachgestaltung. Entsprechend den bisherigen Festsetzungen sind demnach Flachdacher bzw.
Dacher mit einer Neigung bis zu 15° mit Ausnahme von notwendigen Dach- und technischen Aufbauten
zu begrinen. Dachgauben missen zudem einen Abstand von Giebelwand, Kehle oder Grat von mindes-
tens 1,50 m einhalten. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im nadheren Umfeld bestehen-
den und geplanten Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und
mithin des Orts- und Landschaftshildes beitragen.

3.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet entspre-
chend den bisherigen Festsetzungen reduziert und nach Mdglichkeit ausgeschlossen werden. Der Be-
bauungsplan setzt daher fest, dass stral3enseitige Einfriedigungen nur bis zu einer Hohe von maximal
1,25 m Uber der Oberkante des vorgelagerten Gehweges zulassig sind.
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4 Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméchtigung des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 Hessisches Was-
sergesetz (HWG) ist entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 297 von
2006 eine wasserrechtliche Satzung in die 1. Anderung des Bebauungsplanes integriert worden. Festge-
setzt wird demnach, dass zur Schonung der Trinkwasserreserven das anfallende Dachflachenwasser in
Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser zu nutzen ist. Das Zisternenvolumen ist mit mindestens 25
I/m2 projizierter Dachflache zu berechnen. Der Uberlauf der Zisterne ist an die 6ffentliche Kanalisation
anzuschlieRen.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im norddstlichen Bereich der Kernstadt, von wo aus
Uber die innerdrtlichen Verkehrswege und die umliegenden Bundes-, Landes- und Kreisstral3en eine
Uberortliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir Ful3ganger und Radfahrer erreichbar.
Das Plangebiet liegt mit einer fuBlaufigen Entfernung von 400-500 m zur néchsten Linienbushaltestelle
(-Neuer Friedhof) jedoch aul3erhalb des Einzugsbereiches, der nach den Empfehlungen des Verbandes
Deutscher Verkehrsunternehmen (VDV) fir Haltestellen in Kernbereichen und Randbereichen gilt. Die
nachste Uber das GemeindestraRennetz erreichbare Haltestelle (,Wollbacher Tor") liegt in einer ful3laufi-
gen Entfernung von rd. 1.000 m zum Plangebiet.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt Gber die Strale ,Vor der Warte"“. Je-
doch werden im Zuge der vorliegenden 1. Anderung einzelne stadtische Flurstiicke in der sudlichen Ver-
langerung der StralRe ,Am Feldkreuz“ nunmehr ebenfalls als StraRenverkehrsflache festgesetzt, um zu
dokumentieren, dass diese Flachen weiterhin nicht Teil der privaten Baugrundstiicke sind, sondern als
offentliche Flachen der verkehrlichen ErschlieBung dienen.

6 Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Im
Zuge der Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet ist. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Be-
grindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an
sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des
Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleit-
planerischen Abwagung entsprechend zu berticksichtigen.

Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fiir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zu-
séatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht inte-
griert. Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 12/2016



Stadt Wetzlar, Gemarkung Wetzlar: Bebauungsplan Nr. 297 ,Am Lahnberg* — 1. Anderung 12

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fir den durch den urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 297 von 2006
bauplanungsrechtlich vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft sowie fir die jetzt vorgenommene
Uberplanung der festgesetzten internen Ausgleichsflachen wird gemaR dem anzunehmenden Zielzustand
durch die Zuordnung externer Ausgleichsflachen neu geregelt. Zugeordnet werden in der Gemarkung
Wetzlar, Flur 31, die Flurstiicke 155/8, 156/8 und 157/8 mit einer Grol3e von insgesamt rd. 0,3 ha sowie in
der Gemarkung Dutenhofen, Flur 25, das Flurstiick 11 mit einer Gré3e von rd. 0,15 ha, die nunmehr als
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit jeweiligen Entwicklungszielen festgesetzt werden (Plankarte 2 und
3). Das Biotopwertdefizit kann hiermit entsprechend kompensiert werden. Hinsichtlich weitergehender
Ausfiihrungen wird auf den als Anlage beigefligten Umweltbericht verwiesen.

6.3 Artenschutz und Schutzgebiete

Erganzend zur 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit
Ausfiihrungen zum Anlass und zur Notwendigkeit der Untersuchung, zu den rechtlichen Grundlagen und
zum methodischen Vorgehen erstellt. Demnach erfolgte eine artenschutzrechtliche Untersuchung der
Planung als Potenzialabschatzung hinsichtlich der Betroffenheit der Tierartengruppen Voégel und Fleder-
mause mit Prifung von Verbotstatbestdnden und der Vermeidung von Beeintrachtigungen mit dem Er-
gebnis, dass im Plangebiet als potentielle artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Girlitz, Goldammer,
Rebhuhn, Stieglitz und Wacholderdrossel sowie die Fledermausarten ,Bartfledermaus*, Breitflligelfleder-
maus, Grol3er Abendsegler, Rauhhautfledermaus und Zwergfledermaus hervorgegangen sind. Dement-
sprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte zwar mdglich, das Eintreten der Verbotstatbestédnde nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann nach der Prufung fur das Rebhuhn
sowie ,Bartfledermaus”, Breitfliigelfledermaus, GroRRer Abendsegler, Rauhhautfledermaus und Zwergfle-
dermaus jedoch ausgeschlossen werden. Vermeidungsmaflnahmen und Kompensationsmal3nahmen
werden nicht nétig. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG kann
nach der Prifung auch fur Girlitz, Goldammer, Stieglitz und Wacholderdrossel bei Berlicksichtigung von
VermeidungsmaRnahmen und Kompensationsmafinahmen (zeitliche Beschrankung von Rodungsmaf3-
nahmen, Neupflanzung von Streuobst und Erhalt von Gehdlzstrukturen) ausgeschlossen werden. Der
Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen
wird entsprechend verwiesen.

SchlieBlich verlauft sidlich des Plangebietes die Grenze des friheren Landschaftsschutzgebietes. Die
Schutzgebietsverordnung wurde jedoch aufgehoben, wahrend das Plangebiet auch keine sonstigen
Schutzgebiete nach nationalem oder européischem Recht beruhrt.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden.
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Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen und des im Bebauungsplan
Nr. 297 von 2006 bereits festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes kann dem genannten Trennungs-
grundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bericksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und
der Energieeinsparung geéndert und erganzt. Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Ergédnzung der
Grundsatze der Bauleitplanung, die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane und stadtebaulicher Ver-
trage sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und
Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach 8 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Wéarme-
Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu ver-
pflichtet, den Wéarmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Ener-
gien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MafRnahmen zur Be-
grenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es fir zuléssig erachtet,
hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden
Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig
fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fassung zu verweisen.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Bericksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung der geplanten Nutzungen mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz. Die ausreichende Loschwasserversorgung wird sichergestellt. Im Zuge der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 297 ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen.

Seitens des Amtes fir Brandschutz der Stadt Wetzlar wird in der Stellungnahme vom 16.03.2016 darauf
hingewiesen, dass bei der Planung fiir die Versorgung des Baugebietes mit Léschwasser gemal der
Technischen Regel Arbeitsblatt W 405 eine Loschwassermenge von 48 m®h fir die Dauer von zwei
Stunden vorgehalten werden muss. Die Abstande zwischen den Hydranten missen kleiner als 150 m
sein. Die StralRen im gesamten Gebiet sind so zu befestigen, dass sie von Fahrzeugen mit einer Achslast
von 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kdnnen (siehe Muster-
Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr).
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Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze. Im Zuge der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 297 ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen, wobei zunéchst auf die in 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) enthaltene bundes-
rechtliche Regelung verwiesen werden kann:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfol-
gend auch die maf3gebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf. Auf der
Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 HWG st jedoch entspre-
chend den bisherigen Festsetzungen eine wasserrechtliche Satzung zur Verwertung von anfallendem
Dachflachenwasser in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 integriert worden (siehe Kapitel 4).

Seitens des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, wird in der
Stellungnahme vom 08.04.2016 darauf hingewiesen, dass bei einer geplanten Versickerung des Nieder-
schlagswassers von befestigten Flachen sichergestellt werden muss, dass eine Verunreinigung des
Grundwassers und des Bodens nicht eintritt. Sofern eine Verunreinigung des zu versickernden Nieder-
schlagswassers zu besorgen ist, die Uber das natiirliche AusmalR hinausgeht, sind geeignete und wirk-
same VorbehandlungsmalRnahmen erforderlich. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser ist das
ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 138 zu beachten. Zudem wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das Ein-
leiten von Niederschlagsabflissen direkt in das Grundwasser, aus Grinden des Grundwasserschutzes
auch bei unbedenklichen Abflissen nicht zulassig ist. Versickerungsanlagen missen schlie3lich einen
Mindestabstand von 1,50 m zum hdchstgelegenen Schicht- bzw. Grundwasserleiter einhalten. Im Bereich
von Versickerungsanlagen ist der Grundwasserabstand und die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
nachzuweisen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 liegt nicht innerhalb eines
ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 befinden
sich keine oberirdischen Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.
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Grundwasser

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 297 wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung
erforderlich werden, ist dies unverziglich beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserbe-
horde, anzuzeigen.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede In-
anspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kon-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der
Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung von privaten
FuRBwegen, Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten, Hofflachen, Millcontainerplatzen und Terrassen.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Giberbauten Flachen treffen.

10  Altlastenverdéachtige Flachen und Bodenbelastungen

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenverénderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Wetzlar nicht bekannt. Werden innerhalb des Geltungsbereiches im
Rahmen von Baumaflnahmen jedoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen des Bo-
dens festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das
Regierungspréasidium Giel3en, Dezernat 41.4 und der Magistrat der Stadt Wetzlar, Umweltamt zu benach-
richtigen, um die weitere Vorgehensweise abzustimmen. Die Baumalinahmen sind bis zu einer Entschei-
dung einzustellen.

11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen
(8 21 HDSchG).
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12  Hinweise und sonstige Infrastruktur

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das Plangebiet in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampf-
mitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumalBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens
5 m durchgefiihrt wurden, sind keine KampfmittelraummafRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen
ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls nach Abtrag des
Oberbodens) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MafRhahmen stattfinden. Hierbei soll
grundsatzlich eine EDV-gestltzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein
sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicher-
heitsgriinden weitere Kampfmittelrdummafinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Lageplan Kampfmitteluntersuchung
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Teilbereiche des Plangebietes wurden bereits Uberprift. Die untersuchten Flachen (Tiefenangaben in
Meter) sind in dem oben dargestellten Lageplan, der im Original Bestandteil der Verfahrensunterlagen zur
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist, griin dargestellt. Auf diesen Flachen sind keine
weiteren Kampfmittelraummaflnahmen erforderlich.

Auf den an den Bereich des Ludwigstollens der ehemaligen Grube Raab angrenzenden Baugrundsti-
cken sind vor der Bebauung entsprechende Baugrunduntersuchungen durchzufiihren. Seitens des
Regierungsprasidiums Giel3en, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 07.04.2016 darauf hinge-
wiesen, dass aus Sicht des von der Bergaufsicht zu vertretenden Belangs des Altbergbaus grundsatz-
lich nichts gegen die Darstellung als nicht tberbaubare Grundstiicksflache spricht und dass keine akute
Gefahr fur Leib und Leben gesehen wird.
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Jedoch wird darauf hingewiesen, dass bei einer Errichtung von Nebenanlagen im Bereich tiber dem Stol-
len grundsatzlich eine gréRere Gefahr von setzungsbedingten Schadigungen besteht. Aul3erdem wurde
darauf hingewiesen, dass eine Errichtung von Geothermie-Sonden im Plangebiet wegen des Altbergbaus
nicht fur genehmigungsfahig gehalten wird.

Seitens HessenForst, Forstamt Wetzlar, wird in der Stellungnahme vom 06.04.2016 darauf hingewiesen,
dass dem Plangebiet in sidwestlicher Richtung hin Wald i.S.d. § 2 Hessisches Waldgesetz vorgelagert
ist. Bei den Waldflachen handelt es sich um Privatwald in der Gemarkung Wetzlar, Flur 32, Flurstiicke
66, 67, 128/6 und 7/4. Auf mdgliche Gefahren durch gegebenenfalls umstiirzende Baume wird hingewie-
sen. Ferner wurde seitens HessenForst darauf hingewiesen, dass die Verlangerung der StralRe Am Feld-
kreuz auch weiterhin fir Zwecke des Waldschutzes als auch fir forstbetriebliche Zwecke (z.B. Holzab-
fuhr, Holzernte) genutzt werden muss.

13  Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

14 Kosten

Der Stadt Wetzlar entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

15  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB: 30.09.2015, Bekanntmachung: 29.02.2016

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 07.03.2016 — 08.04.2016, Bekannt-
machung: 29.02.2016

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 02.03.2016, Frist: 08.04.2016

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 17.10.2016 — 18.11.2016, Bekanntmachung:
07.10.2016

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 06.10.2016, Frist: 18.11.2016

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: __ .

/Anlagen

o Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Stand:
09.12.2016

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Stand: 27.01.2016
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