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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Rotenberg“ sowie der 67. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wurden im Stadtteil Hermannstein norddstlich der GroRaltenstadter Strale und nord-
westlich der Rotenbergstralte im Jahr 2014 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauli-
che Entwicklung eines groReren Wohngebietes mit insgesamt 104 Baugrundstiicken auf vormals Uber-
wiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen am nérdlichen Ortsrand geschaffen, um somit dem nach-
gewiesenen Bedarf an Wohnbauland Rechnung zu tragen. Die ErschlieBung des Baugebietes schreitet
kontinuierlich voran und bereits wahrend des Bauleitplanverfahrens hat sich gezeigt, dass der vorhande-
ne Bedarf an Baugrundstlicken hierdurch nicht abgedeckt werden kann. Aktuell liegen der BUDERUS Im-
MOBILIEN GMBH als Vorhabentrager bereits rd. 60 weitere Anfragen vor, wahrend auf der stadtischen Be-
werberliste gegenwartig sogar Uber 300 Interessenten vermerkt sind, die im Stadtgebiet von Wetzlar ei-
nen geeigneten Bauplatz suchen. Da bereits in dem von der Stadtverordnetenversammilung der Stadt
Wetzlar am 27.11.2014 als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 13 die Moglichkeit einer spateren
Erganzung des Baugebietes durch die Fortfiihrung der verkehrstechnischen ErschlieBung nach Westen
berlcksichtigt wurde, sollen im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 19 ,Am
Rotenberg 11 und der entsprechend erforderlichen 71. Anderung des Flachennutzungsplanes nunmehr
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung von rd. 23 weiteren Wohn-
baugrundstiicken im westlichen Anschluss an das bestehende Baugebiet geschaffen werden.

Ubersicht und Lage des Plangebietes
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Abbildung genordet, ohne Mal3stab
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Baugebiet ,Am Rotenberg*“

Bereich des Plangebietes , Am Rotenberg II*

Eigene Aufnahmen (04/2016 und 10/2016)

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die vorgesehene Erweiterung des Baugebietes ,Am Rotenberg” geschaffen werden. Das Planziel
des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaf § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehorigen ErschlieBung. Zur Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung werden darlber hinaus unter anderem Festsetzungen zum Maf der bauli-
chen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Hinzu kommen Festsetzungen zur griinordnerischen
Gestaltung und Eingriffsminimierung sowie Regelungen zum natur- und artenschutzrechtlichen Aus-
gleich. Ferner werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der aktuellen
Planung des Kinderspielplatzes sudlich der StraRe Am Festplatz geschaffen, der bereits im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Rotenberg“ von 2014 vorgesehen und als solcher festge-
setzt wurde, nunmehr aber nach Suden erweitert werden soll. Da die hierfur vorgesehenen Flachen im
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Schieferacker von 1972 und der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 3.2 von 1975 liegen, wurden die geplanten Erweiterungsflachen fiir den
Spielplatz zum Entwurf des Bebauungsplanes als Teilgeltungsbereich in die vorliegende Planung aufge-
nommen.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet schlief3t sich nordwestlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am
Rotenberg“ von 2014 und das gleichnamige Baugebiet an und umfasst landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen sowie die bestehenden Wegeparzellen. Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung
Hermannstein, Flur 27, die Flurstiicke 117/10 (vormals Flurstiicke 117/7, 117/8, 117/9), 154/11 teilweise,
156, 158 teilweise und somit eine Flache von rd. 2,1 ha (Plankarte 1). Hiervon entfallen auf das Allgemei-
ne Wohngebiet rd. 1,6 ha, auf die Verkehrsflachen rd. 0,3 ha (2.695 m2) und auf die im Bestand gesicher-
ten landwirtschaftlichen Wege rd. 0,2 ha (1.866 m?). Das Hohenniveau befindet sich hier zwischen rd.
193 und 210 m G.NN. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden die geplanten Erweiterungsflachen fur
den Spielplatz sudlich der Stralle Am Festplatz gemaf der aktuellen Planung mit den hierfiir vorgesehe-
nen Flachen als Teilgeltungsbereich aufgenommen (Plankarte 2). Der Bereich umfasst in der Flur 27 das
Flurstiick 234/2 teilweise und somit eine GréRe von rd. 0,16 ha (1.637 m?).

1.3 Regionalplanung sowie vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines im Regionalplan Mittelhessen 2010 bereits als Vorrang-
gebiet Siedlung (Planung) festgelegten Bereiches, sodass die Planung diesbeziglich gemal § 1 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Wetzlar von 1981 werden fur den Bereich des Plangebietes noch Flachen fur die
Landwirtschaft dargestellt. Daruber hinaus verlauft durch das Plangebiet die Grenze der fir den Abbau
geeigneten oberflachennahen Lagerstatten. Der Flachennutzungsplan wird gemal § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fir den Bereich des Plangebietes
geandert. Das Planziel der 71. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von Wohnbau-
flachen gemall § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO zulasten der bisherigen Darstellungen als Flachen fur die
Landwirtschaft und Flachen fir die Forstwirtschaft (Aufforstung).

Regionalplan Mittelhessen 2010 Darstellungen Flachennutzungsplan

Ausschnitte genordet, ohne Mafstab

Ferner kann angemerkt werden, dass im Flachennutzungsplan sidlich des Plangebietes bereits weitere
Flachen als geplante Wohnbauflache dargestellt sind. Diese Flachen stehen jedoch gegenwartig fir eine
stadtebauliche Entwicklung nicht zur Verfigung, sodass vor dem Hintergrund der angestrebten kurzfristi-
gen Schaffung von bedarfsorientierten Baugrundstiicken zunachst im Bereich des vorliegenden Plange-
bietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Ergénzung des bestehenden Baugebietes ge-
schaffen werden sollen. Bei der stadtebaulichen Konzeption werden jedoch bereits die erschliefungs-
technischen Mdglichkeiten einer spateren erneuten Erweiterung in Richtung Siiden beriicksichtigt.
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Insofern handelt es sich im Zuge der vorliegenden Planung letztlich nicht um eine aus stadtebaulicher
Sicht ungeordnete Ausdehnung des Siedlungskoérpers in den Auflenbereich, sondern vielmehr um die
zeitliche Vorwegnahme der baulichen Entwicklung eines Bereiches, der perspektivisch Teil einer stadte-
baulichen GesamtmalRnahme am noérdlichen Ortsrand darstellt.

Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Rotenberg* Bebauungspléne von 1972 und 1975

Erweiterung|, /
‘| Spielplatz |
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Ausschnitte genordet, ohne Malstab

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst den Bereich der geplanten Erweiterungsflachen fir den Spiel-
platz (Plankarte 2) innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Schie-
feracker“ von 1972 sowie der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3.2 von 1975, die hier jeweils noch
geplante Baumpflanzungen auf 6ffentlichen Flachen vorsehen. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr.
19 ,Am Rotenberg II“ werden fiir diesen Teilgeltungsbereich die Festsetzungen der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Am Schieferacker‘ von 1972 sowie der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3.2 von
1975 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

1.4 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen als Ziel der Bauleitplanung nochmals ausdricklich herausgestellt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Boden-
schutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll und dass dabei Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden sollen, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstande, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen.

In der Bauleitplanung ist somit verstarkt darzulegen, dass die Gemeinde entsprechende Bemihungen
unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenent-
wicklung zu untersuchen und diese auch entsprechend auszuschdpfen. Die Stadt Wetzlar hat sich bereits
vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit den Mdglichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2017
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Im Jahr 2009 wurde ein qualifiziertes Baullckenkataster flir das gesamte Stadtgebiet erstellt, in dem
samtliche nach §§ 30 und 34 BauGB sofort bebaubare Grundstiicke erfasst wurden. Grundstiicke, die
lediglich Nachverdichtungspotenzial aufweisen, z.B. durch Grundstiicksteilung oder eine riickwartige
Bebauung, wurden nicht in das Baullckenkataster aufgenommen, da diese Flachen nicht ohne weiteres
verflgbar sind oder erschlossen werden kénnen. Eine Analyse des Baullickenkatasters ergab, dass die
Zahl der Baullicken seit der Ersterfassung im Jahr 2009 stark reduziert werden konnte. Die Stadt Wetzlar
hat seit 2009 alle 23 BaulUcken mit einer Bauverpflichtung verdufRert. Die Stadt Wetzlar verfugt aktuell
Uber keine Bauplatze. Die Anzahl der privaten Bauliicken hat sich seit 2009 um 167 auf 482 reduziert.
Zusammen mit den stadtischen Baullicken ergibt sich somit, dass seit 2009 insgesamt 190 Baullicken
einer Nutzung zugefiihrt werden konnten. Dies entspricht einer Reduktion von anndhernd 30 %. In Wetz-
lar besteht seit Idngerem eine sehr hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken, der die Stadt Wetzlar nicht
gerecht werden kann, da sie nicht Uber Baugrundstiicke in der bendtigten Anzahl verflgt. Die Bewerber-
liste der Stadt Wetzlar weist derzeit tUber ca. 300 Bauplatzinteressenten auf (Stand: Oktober 2016). Dem-
gegeniber verfugt die Stadt Wetzlar selbst derzeit Uber keinen verdulRerbaren Bauplatz. Fir die von der
Stadt Wetzlar verauRRerten Grundstiicke gilt zudem eine Bauverpflichtung von drei Jahren.

Trotz der 0. g. Bemihungen zur Reduzierung der Baullcken existieren nach dem Baultickenkataster
der Stadt Wetzlar 482 voll erschlossene, aber unbebaute Baugrundstiicke, die sich alle in Privateigentum
befinden (Stand: Oktober 2016). Im Bereich der Wohnsiedlungsflachen im Stadtgebiet gibt es keine gro-
Reren Brachflachen, die sich fir eine Nachverdichtung eignen. Kleinere Brach- bzw. Freiflachen befin-
den sich lediglich in Dalheim und im Umfeld der Bahnhofstral3e. Fir den Bereich Bahnhofstralle konnte
jungst durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes die Errichtung von Wohnungen an der Lahn ermog-
licht werden. Konkrete Bauabsichten zur Errichtung weiterer Wohnungen im Bereich des Lahnhofes lie-
gen vor. Zur Entwicklung dieses fir das Innenstadtgefiige bedeutsamen Gebietes entlang der Lahn wird
in Kurze ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept erstellt, das u.a. die Entwicklung hochwertiger Wohn-
standorte zum Ziel hat. Des Weiteren werden in diversen innenstadtnahen Gebieten Projekte zu kosten-
gunstigen oder sozialen Wohnungsbau begonnen.

In Dalheim befinden sich die bestehenden Brachflachen Uberwiegend in Besitz einer gréReren lokalen
Immobiliengesellschaft. Der dort geltende rechtswirksame Bebauungsplan wird derzeit der aktuellen
Nachfrage angepasst, um die Brachflachen marktorientiert erschlieen und verduRern zu kdnnen. Hier
kénnen bis zu 52 Baugrundstiicke aktiviert werden, sowohl fir Ein- bis Zweifamilienhauser als auch flr
Geschosswohnungen. Zwei Projekte mit insgesamt ca. 40 Mietwohnungen werden derzeit von einem
Bautrager realisiert. Ein weiteres Projekt mit 35 Wohnungen im sozialen Wohnungsbau ist im Kommuna-
len Investitionsprogramm des Landes Hessen (KIP) bewilligt. Ein signifikanter Gebaudeleerstand im
Wohnungsbau ist in Wetzlar ebenfalls nicht zu verzeichnen, sodass hier kein Potenzial besteht. Weitere
Nachverdichtungspotenziale werden daruber hinaus nach und nach in einem Innenentwicklungskon-
zept identifiziert und, sofern erforderlich, im Zuge von Bebauungsplan-Anderungen aktiviert.

Da die vorgenannten Moglichkeiten der Innenentwicklung jedoch nicht ausreichen, um auf die hohe
Nachfrage nach Baugrundstiicken adaquat reagieren zu kénnen, ist neben der Nachverdichtung und
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen auch die Ausweisung neuer Wohngebiete erforderlich. Um das
Oberzentrum Wetzlar im interkommunalen Wettbewerb auch kuinftig als attraktiven Standort fiir Wohnen
und Arbeiten auszurichten und um Abwanderungen ins Umland zu verhindern, benétigt die Stadt Wetzlar
kurzfristig verfigbare Baugrundstiicke. Aus diesem Grund wurden bereits alle im Flachennutzungsplan
der Stadt Wetzlar und im Regionalplan Mittelhessen 2010 dargestellten potenziellen Wohnbauflachen
bzw. Vorranggebiete Siedlung (Planung) im Rahmen einer Siedlungsflachen-Potenzialanalyse fur
Wohnbauflachen geprtft und bewertet.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2017
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Anhand dieser Kriterien wurde eine Priorisierung der potenziellen Baugebiete vorgenommen, nach der
diese in einer zeitlichen Reihenfolge entsprechend der Nachfrage beplant und erschlossen werden sol-
len. Die Siedlungspotenzialanalyse fir Wohnbauflachen wurde in den politischen Gremien der Stadt
Wetzlar beraten und im Juli 2013 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar beschlossen.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Rotenberg“ konnte bereits ein Beitrag zur bedarfs-
orientierten Umsetzung neuer Baugebiete gemal der entsprechenden Prioritatenliste geleistet werden.
Die vorliegende Erweiterung des Baugebietes ,Am Rotenberg® war hierin zwar noch nicht bedacht, zumal
zum Zeitpunkt der Erstellung der Siedlungspotenzialanalyse nicht absehbar war, dass die Vermarktung
des Baugebietes ,Am Rotenberg® derart zligig verlauft und bei weitem nicht den nachgewiesenen Bedarf
abdecken kann. Mit der geplanten Baugebietserweiterung kann daher ein weiterer Beitrag zur Schaffung
von Bauplatzen fir die bedarfsorientierte Eigenentwicklung im Stadtteil Hermannstein geleistet werden.

Im Zuge der vorliegenden Planung werden (iberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch
genommen, die durch die geplante Ausweisung eines Wohngebietes kunftig der Landwirtschaft nicht
mehr zur Verfligung stehen. Von der Planung betroffen sind zwei landwirtschaftliche Betriebe, die als
Pachter bzw. Eigentimer die Flachen bislang bewirtschaftet haben. Die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flachen konnte im Rahmen der vorgenannten Ausflhrungen unter Beruck-
sichtigung der von der Stadt Wetzlar vorgenommenen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenent-
wicklung (Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten) be-
grindet werden. Der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange stehen im Rahmen des vorliegenden Bau-
leitplanverfahrens dartber hinaus unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung, die Bevdlkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentli-
che und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegentiber. Die Grundstlicke innerhalb des
Plangebietes befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers oder der Stadt Wetzlar und sollen nach
den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Wetzlar der Erweiterung des bestehenden Baugebietes
»,Am Rotenberg“ dienen. Demnach wird der geplanten Ausweisung eines bedarfsorientierten Wohngebie-
tes gegeniber einer rein landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietes im Sinne einer Abwagungsent-
scheidung planerisch der Vorzug gegeben, zumal den landwirtschaftlichen Betrieben zwar entsprechende
Bewirtschaftungsflachen entzogen werden, diese hierdurch aber nicht in einem existenzbedrohenden
MalRe betroffen sind. Die vorliegende Planung erfolgt zudem in Abstimmung mit dem bisherigen Pachter
bzw. Eigentimer. Auch wird hinsichtlich der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen die gesicherte
Anbindung an das Wegenetz nicht beeintrachtigt und auch die Bewirtschaftung und Befahrung mit land-
wirtschaftlichen Maschinen durch die vorliegende Planung nicht eingeschrankt.

Die Belange des Bodenschutzes werden schliel3lich im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung
des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berticksichtigt.

2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Im Bereich des Plangebietes ist in Fortflihrung des Baugebietes ,Am Rotenberg* die stadtebauliche Ent-
wicklung von bis zu 23 weiteren Wohnbaugrundstiicken in Verbindung mit der zugehdrigen Erschliefung
vorgesehen. Das planerische Konzept der Baugebietsentwicklung folgt der Planungskonzeption des be-
stehenden Baugebietes. Die auliere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine Anbindung an die
Stralle Zum Engelstal, deren perspektivische Verlangerung nach Westen bereits im Bebauungsplan
Nr. 13 von 2014 vorgesehen wurde. Hinzu kommt ein erganzender Anschluss an die namensgleiche Ab-
zweigung der GrofRaltenstadter StralRe im Westen, der jedoch ausschliellich als Notzufahrt und dem
landwirtschaftlichen Verkehr sowie als Anbindung fiir den Fuf3génger- und Radverkehr dient.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2017
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Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Errichtung einer Ringstralte in Fortfiihrung des
ErschlieBungssystems im Baugebiet ,Am Rotenberg®. In der Verlangerung der Strafle Zum Engelstal wird
daher zunachst ein Stralenquerschnitt von 8,50 m ibernommen und fir die geplante Ringstrafle dann
auf ein Mal3 von 6,50 m reduziert. Vorgesehen ist hier die Einrichtung einer verkehrsberuhigten ,Tempo-
30-Zone* mit Gehwegen und Bereichen fir o6ffentliche Parkplatze, anstelle der Ausbildung als reine
Mischverkehrsflache. Ferner werden die umliegend vorhandenen Wegeverbindungen bauplanungsrecht-
lich gesichert und somit die ErschlieBung fur den landwirtschaftlichen Verkehr gesichert sowie fiur Ful3-
ganger und Radfahrer in der Verlangerung der im Zuge der Baugebietsentwicklung ,Am Rotenberg“ ge-
schaffenen Wegebeziehungen kurze Wege in das Baugebiet und die nahere Umgebung geschaffen.

Stadtebauliches Konzept
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Abbildung genordet, ohne MaRstab

Auch im Baugebiet ,Am Rotenberg II ist eine bedarfsorientierte Bebauung mit freistehenden Einfamilien-
und Doppelhdusern in einer stadtebaulichen Dichte vorgesehen, die der Lage des Plangebietes am nérd-
lichen Ortsrand des Stadtteils Hermannstein gerecht wird und sich auf die im naheren Umfeld bereits
vorhandene und zukiinftige Bau- und Siedlungsstruktur bezieht. Die Erschlieung und Grundstiicksaus-
richtung nimmt Bezug auf die Topografie und ermdglicht eine Stdausrichtung der jeweiligen Baugrund-
stlicke und somit eine sonnenoptimierte Bauweise. Nach Norden und Westen werden entlang der kunfti-
gen Grundstlicksgrenzen Strauchpflanzungen zur Ortsrandeingriinung vorgesehen, wahrend nach Siiden
hin die angrenzenden Gehdlzbestande sudlich der Wegeparzelle die kiinftige Bebauung grinordnerisch
einfassen. SchlieBlich werden bei der stadtebaulichen Konzeption Uber die Freihaltung einer entspre-
chenden Verkehrsflache bereits die erschlieBungstechnischen Mdéglichkeiten einer spateren erneuten
Erweiterung des Baugebietes mit Erganzung der Bebauung in Richtung Siden bericksichtigt.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften
des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechen im Wesentlichen den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 13 ,Am Rotenberg“ von 2014, wurden aber soweit staddtebaulich erforderlich angepasst und
erganzt, sodass auch die Erfahrungen aus den Baugenehmigungsverfahren fiir Vorhaben im Baugebiet
»,Am Rotenberg“ sowie dem Vollzug des Bebauungsplanes bericksichtigt werden kénnen.
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3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen
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 naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, 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 staddtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Rotenberg II* aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung
Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten Nutzung ein

Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs. 1
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuldssig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

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

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen darlber hinaus gemafR § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Raume flr freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben. Der Bebauungsplan
setzt jedoch gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO fest, dass die im Allgemei-
nen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsge-
werbes sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen unzuldssig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestreb-
ten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere
aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur be-
dingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Auch im Bebauungsplan Nr. 13 von 2014 werden die
genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen entsprechend ausgeschlossen.
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3.2 Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofe 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 Malfd der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Darlber hinaus erfolgt zur Begrenzung der Héhen-
entwicklung baulicher Anlagen im Plangebiet die Festsetzung von maximal zuldssigen Traufhéhen und
Gebaudeoberkanten.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S5.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohn-
gebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest. Die Festsetzung bleibt somit geringfiigig hinter den
Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO und den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes Nr. 13 von 2014 zurlick, ermdglicht aber eine zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebau-
lichen Dichte der Ortsrandlage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

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 unter-
halb der Gelandeoberfldche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % Uberschritten
werden. Da trotz dieser Begrenzung die im Zuge der Errichtung von Stellplatzen und sonstigen Nebenan-
lagen auf den privaten Baugrundstiicken erforderliche Versiegelung ohne Festsetzung einer hoéheren
Grundflachenzahl weiterhin ermdéglicht werden soll, wird festgesetzt, dass die zuladssige Grundflache
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,5 Uiberschritten werden darf.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstlcks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet
eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,5 fest. Die Festsetzung bleibt somit deutlich hinter den Ober-
grenzen gemall § 17 Abs. 1 BauNVO und geringfligig hinter den Festsetzungen des rechtswirksamen
Bebauungsplanes Nr. 13 von 2014 zurlck, ermdglicht aber eine zweckentsprechende Bebauung, die in
ihrer stadtebaulichen Dichte der Ortsrandlage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Mit der
Begrenzung der Geschossflachenzahl wird somit in Abhangigkeit von der Zahl der Vollgeschosse auch
die stadtebauliche Dichte der geplanten Bebauung begrenzt. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die
Geschossflache nach den Auflenmallen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von
Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 4 HBO sind, werden demnach
nicht angerechnet.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe 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 (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tGber 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.

Der Bebauungsplan begrenzt fur das Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 von 2014 auf ein Mall von Z = Il, sodass
nach MaRgabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung auch innerhalb des vorliegenden
Plangebietes eine zweigeschossige Bebauung zuzlglich von Staffel- oder Untergeschossen, die nicht die
Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich zuldssig ist.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesththe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden in Anlehnung an die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 13 von 2014 Héhenbegrenzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass die kiinftige
Bebauung in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig festgelegt und begrenzt werden kann.

Im Allgemeinen Wohngebiet betragt die maximal zulassige Traufhéhe ein Mal® von THy,a. = 8,0 m und
die maximal zulassige Gebaudeoberkante ein Mall von OKge,. = 11,0 m. Bei Gebauden mit flach geneig-
ter Dachflache von weniger als 7° darf die maximal zulassige Traufhéhe durch Staffelgeschosse um bis
zu 3,0 m Uberschritten werden. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten innerhalb des Plangebietes
mit dem Anstieg des Gelandes in norddstlicher Richtung wird als unterer Bezugspunkt fir die Hohener-
mittlung die natirliche Gelandeoberflache, oder sofern eine Abgrabung erfolgt, die durch Abgrabung ent-
stehende Geléandeoberflache am tiefst gelegenen Schnittpunkt des Gelandes mit der talseitigen Fassade
festgelegt. Fir das Plangebiet wurde bereits eine Vermessung durchgefiihrt, die zur Verdeutlichung in die
Planzeichnung zum Bebauungsplan aufgenommen wurde. Im Zuge der geplanten ErschlieBung und
Baugebietsentwicklung sind grundsétzlich keine Anderungen des natiirlichen Gelandes vorgesehen, so-
dass die eingemessenen Gelandehohen fur die Hohenermittlung der kiinftigen Bebauung dienen kénnen.

Traufhdhe ist bei Dachern mit gegeneinander laufenden Dachflachen sowie bei einseitig geneigter Dach-
flache die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut und bei flach geneigten Dachern
mit einer Neigung von weniger als 7° der obere Abschluss der auRersten Wand (iber dem letzten Vollge-
schoss (Oberkante Attika). Bei Staffelgeschossen wird die Oberkante des RohfuRbodens als Traufhdhe
anerkannt, wenn das Staffelgeschoss talseitig um mindestens 1,5 m und im Ubrigen um mindestens
0,6 m gegeniiber den Aufienwanden der darunterliegenden Geschosse zurlickversetzt ist. Die maximal
zulassige Traufhdhe ist an allen Gebaudeseiten einzuhalten. Geb&udeoberkante ist bei Dachern mit
gegeneinander laufenden Dachflachen sowie bei einseitig geneigter Dachflache der Dachfirst bzw. der
oberste Gebaudeabschluss. Die Gebaudeoberkante gilt auch fir Dachaufbauten.
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Systemskizzen zur zuladssigen Hohenentwicklung
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Abbildung ohne Maf3stab

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2
BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstucksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit den Hauptgebauden
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grund-
stlicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Ferner gilt gemal § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den
nicht berbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MalRgabe der Festset-
zungen des Bebauungsplanes zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Be-
bauungsplan beinhaltet diesbezlglich Regelungen zur zuldssigen Anordnung von Garagen, sodass eine
aus stadtebaulicher Sicht erwiinschte weitgehend einheitliche Anordnung entsprechender Nebenanlagen
im gesamten Wohngebiet erreicht werden kann.

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 von 2014 fest,
dass im Allgemeinen Wohngebiet nur Einzelhduser und Doppelh&user zulassig sind. Die Festsetzung
tragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Stadt Wetzlar Rechnung und verhindert zugleich eine
Bebauung etwa mit Hausgruppen und somit in einer baulichen Dichte, die der Ortsrandlage des Plange-
bietes nicht mehr gerecht wird.
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3.5 Hochstmal der Baugrundstiicke

Der Bebauungsplan setzt gemall § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB fest, dass die maximale Gré3e der Baugrund-
stlicke im Allgemeinen Wohngebiet 800 m2 betragt, sodass bauplanungsrechtlich sichergestellt werden
kann, dass im Vollzug des Bebauungsplanes, etwa durch den Erwerb von zwei angrenzenden Baugrund-
stlicken, keine unverhaltnismafRig grof’en Grundstiicke entstehen, die zur Zulassigkeit einer dann ent-
sprechend hohen und stadtebaulich nicht mehr vertraglichen Bebauungsdichte fuhren wurden.

3.6 Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 von 2014 fest,
dass Garagen einen Abstand von mindestens 3 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der
Strallenbegrenzungslinie, einzuhalten haben. Offene und Uberdachte Stellplatze sind hiervon ausge-
nommen.

3.7 Hobchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 von 2014 fest,
dass im Allgemeinen Wohngebiet je Wohngebdude maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Bei Dop-
pelhdusern ist je Doppelhaushalfte eine Wohnung zulassig. Mit der Festsetzung soll erreicht werden,
dass die geplante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umge-
bungsbebauung angepasst und die kiinftige Nutzungsdichte im Plangebiet hinreichend gesteuert und
begrenzt werden kann.

3.8 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StraRenverkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten fest. Daruiber hinaus werden Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Landwirtschaftlicher Weg festgesetzt, um somit
bestehende Wegeverbindungen fir den landwirtschaftlichen Verkehr bauplanungsrechtlich zu sichern
und Anbindungen flr den Fulganger- und Radverkehr zu schaffen. Der Bebauungsplan setzt ferner fest,
dass die Angrenzer auf ihren Grundsticken die nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB zur Herstellung des Stra-
Renkoérpers notwendigen Béschungen, Stitzmauern und Abgrabungen zu dulden und zu gestatten ha-
ben, soweit diese nicht innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen angelegt werden kénnen.

3.9 Offentliche Griinflachen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Rotenberg“ von 2014 wurde im sidlichen
Bereich des Plangebietes auf stadtischen Flachen sudlich der HaupterschlieRungsstralie zum Baugebiet
gemalf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz
festgesetzt, sodass die geplante Errichtung eines neuen Kinderspielplatzes in diesem Bereich planungs-
rechtlich verortet und gesichert wurde. Zwischenzeitlich ist jedoch eine deutliche Vergré3erung der Spiel-
platzflachen durch eine sidliche Erweiterung vorgesehen. Da die hierfiir vorgesehenen Flachen im Gel-
tungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Schieferacker“ von 1972 und der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 3.2 von 1975 liegen, wurden die geplanten Erweiterungsflachen fiir den Spiel-
platz zum Entwurf des Bebauungsplanes als Teilgeltungsbereich in die vorliegende Planung aufgenom-
men, sodass die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der aktuellen Planung des
Kinderspielplatzes in diesem Bereich geschaffen werden kénnen.
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Entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes von 2014 ist auch in den vorliegen-
den Bebauungsplan eine Festsetzung aufgenommen, nach der die Flachen der Allgemeinheit als Spiel-
und Freiflachen dienen und zweckgebundene Nutzungen und bauliche Anlagen zulassig sind.

3.10 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Bo-
den- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff minimiert bzw. in Teilen bereits einem Ausgleich zugefiihrt werden. Hierzu gehéren insbesondere
die Festsetzung, dass Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflichen sowie Pkw-Stellplatze in wasserdurch-
lassiger Bauweise zu befestigen sind sowie die Festsetzungen zur Anpflanzung von Laubbdumen und
Laubstrauchern auf den privaten Baugrundstiicken.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Rotenberg II“ aufgenommen
worden. Gegenstand sind die Gestaltung baulicher Anlagen und der Grundsticksfreiflachen, die Gestal-
tung von Einfriedungen sowie die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen und der Grundstticksfreiflachen

Die Gebaude im Plangebiet sollen sich in Malistab und Ausfilhrung soweit wie mdglich in die Umge-
bungsbebauung einfligen. Daher wird festgesetzt, dass zur Dacheindeckung Tonziegel oder Dachsteine
in den Farbtonen Rot, Grau und Anthrazit sowie Naturschiefer und Zinkblech zulassig sind. Die Verwen-
dung von glasierten Materialien zur Dacheindeckung ist unzulassig. Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie sowie Dachbegrinungen sind zuldssig. Hierbei ist jedoch beachtlich, dass die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Gebaudeoberkante auch fiir Dachaufbauten gilt. Die Festsetzungen sollen vor dem
Hintergrund der im naheren Umfeld bestehenden Bebauung zu einem ruhigen Erscheinungsbild der
Dachlandschaft und mithin des Orts- und Landschaftsbildes beitragen. Daruber hinaus wird festgesetzt,
dass bei Gebauden mit einseitig oder flach geneigter Dachflache Staffelgeschosse oder Obergeschos-
se, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 4 HBO sind, auf der Siidseite um mindestens 1,5 m gegen-
Uber den AuRenwanden der darunterliegenden Geschosse zurlickzusetzen sind, sodass aufgrund der
topografischen Gegebenheiten und der Sudexposition des Plangebietes hinsichtlich der Geschossigkeit
eine Staffelung erzeugt werden kann, die zur Vermeidung von mit dem Landschaftsbild unvertraglichen
talseitigen Fassadenhohen beitragt. Die maximal zulassige Traufhohe ist jeweils einzuhalten.

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten wird zudem das stadtebauliche Erfordernis gesehen, die
Zulassigkeit von Hangbefestigungen und Gelandeveranderungen durch entsprechende Gestaltungsvor-
schriften zu regeln. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Hangbefestigungen, wie z.B. Stutzmau-
ern, Gabionenwande oder Findlingsmauern fur Aufschittungen oder Abgrabungen des Gelandes, auf
eine Hohe von maximal 1,0 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zu begrenzen sind. Zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie zu den Nachbargrenzen sind Aufschittungen und Hangbefestigungen ebenfalls
auf eine maximale Héhe von 1,0 m Uber der natirlichen Gelédndeoberflache zu begrenzen. Zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen ist in einer zweiten und um mindestens 1,5 m tiefen, zurlickgesetzten Ebene eine
zweite Stitzmauer bis maximal 1,0 m Héhe zulassig.
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Gelandeveranderungen ohne Einsatz von z.B. Stitzmauern, Gabionenwande oder Findlingsmauern
sind durch flach geneigte Boschungen im Neigungsverhaltnis von maximal 1:1,5 zum verbleibenden Ur-
gelande anzugleichen. Die zulassigen Hohen an den Nachbargrundstiicken und die erforderlichen
Grenzabstande gemal § 6 Hessische Bauordnung (HBO) sind jeweils einzuhalten.

4.2  Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen
Einfriedungen bis zu einer HOhe von maximal 1,5 m Uber Stralenniveau zulassig sind. Mauer- und Be-
tonsockel sowie geschlossene Einfriedungen sind auf eine Hohe von maximal 1,0 m lber Strafenniveau
zu begrenzen.

4.3  Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen.
Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad mdglichst gering gehalten wird und
die naturlichen Bodenfunktionen nicht Gber das erforderliche MalR hinausgehend beeintrachtigt werden.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt am noérdlichen Ortsrand des Stadtteils Hermannstein, von wo
aus Uber die innerortlichen Verkehrswege und die umliegenden Bundes-, Landes- und Kreisstralden so-
wie die Bundesautobahnen BAB 45 und BAB 480 eine Uberortliche Anbindung erfolgen kann. Das Plan-
gebiet ist fur FulRganger und Radfahrer auf kurzem Wege erreichbar und Uber die Haltestelle ,GroRRalten-
stadter Stralle* mit der Stadtbuslinie 12 an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Auch fur
die Befahrung und die Erreichbarkeit der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen mit landwirtschaftli-
chen Fahrzeugen und Maschinen werden im Plangebiet entsprechende Verkehrsflachen festgesetzt und
bauplanungsrechtlich im Bestand gesichert. Die dufere Erschlielfung des Plangebietes erfolgt Gber eine
Anbindung an die Stralle Zum Engelstal, deren perspektivische Verlangerung nach Westen bereits im
Bebauungsplan Nr. 13 von 2014 vorgesehen wurde. Hinzu kommt ein erganzender Anschluss an die
namensgleiche Abzweigung der GroRaltenstadter Stralle im Westen, der jedoch ausschlieRlich als Not-
zufahrt und dem landwirtschaftlichen Verkehr sowie als Anbindung fur den FuRganger- und Radverkehr
dient. Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Errichtung einer Ringstral3e in Fortflih-
rung des ErschlieBungssystems im Baugebiet ,Am Rotenberg®. In der Verlangerung der Stralle Zum En-
gelstal wird daher zunachst ein StralRenquerschnitt von 8,50 m Ubernommen und fir die geplante Ring-
strale dann auf ein Mal} von 6,50 m reduziert. Vorgesehen ist hier die Einrichtung einer verkehrsberuhig-
ten ,Tempo-30-Zone“ mit Gehwegen und Bereichen fir offentliche Parkplatze, anstelle der Ausbildung als
reine Mischverkehrsflache. Seitens der BUDERUS IMMOBILIEN GMBH als Vorhabentrager wurde die PLA-
NUNGSGESELLSCHAFT KOLMER & FISCHER bereits mit der Planung der Verkehrsanlagen beauftragt.

Die geplanten Erschliefungsstralen innerhalb des Plangebiets werden aufgrund ihres Charakters als
Wohnstralden definiert, zumal die Stralen ausschliel3lich dem Wohnen dienen, Langen bis rd. 300 m
haben und Verkehrsstarken von weit unter 400 Kfz/h aufweisen. Innerhalb des Plangebietes kann das
Trennungsprinzip angewendet werden, die Ausschilderung als ,Tempo-30-Zone* kann auch fir das Plan-
gebiet erfolgen.
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Um den Wohncharakter des kinftigen Baugebietes zu verdeutlichen, besteht auch die Moéglichkeit, die
von Osten nach Westen verlaufenden Planstralen als Wohnwege zu definieren und mittels Mischprinzip
ohne Bordsteine auszufiihren.

Seitens der PLANUNGSGESELLSCHAFT KOLMER & FISCHER erfolgte darliber hinaus eine Abschatzung der
durch die ErschlieBung in der GroRaltenstadter Stral’e zusatzlich anfallenden Verkehrsmengen, die den
nachfolgenden Berechnungen entnommen werden kdnnen. Im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung des
Plangebietes wird es zwar zu einer Erhéhung des Verkehrsgeschehens im Umfeld des Plangebietes
kommen. Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes insbesondere der StralRe Zum Engelstal sowie
der weiterfuhrenden innerdrtlichen Verkehrswege ist im Zuge einer Umsetzung der Planung im Ergebnis
jedoch nicht zu rechnen, da aufgrund der rdumlichen und zeitlichen Verteilung der zu erwartenden Ver-
kehrsmengen nicht von negativen Auswirkungen auf die bestehende Verkehrssituation bzw. Verkehrs-
qualitat der umliegenden Verkehrswege auszugehen ist. Da der zu erwartende Mehrverkehr ausschlief3-
lich wohnbezogen sein wird, kann von einer leistungsfahigen Abwicklung des Verkehrsaufkommens uber
die bestehenden Verkehrswege ausgegangen werden.

Anzahl Grundstuicke ca. 23 Baugrundstiicke

Anzahl Bewohner ca. 58 Einwohner

Wege/Einwohner und Werktag 3,5 Wege

MIV- Anteil 70 %

PKW- Besetzungsgrad 1,2

Verkehrsaufkommen 120 PKW- Fahrten/Werktag
LKW-Fahrten / Einwohner 0,05

LKW- Verkehrsaufkommen 6 LKW-Fahrten/Tag (= 12 PKW-Fahrten/Tag)
Summe PKW-E ca. 132 PKW-E

Spitzenstunde geschéatzt (Quellverkehr) 8 % (17-18 Uhr, Anwohnerverkehr)
Spitzenstunde geschatzt (Zielverkehr) 12 % (17-18 Uhr, Anwohnerverkehr)
Verkehrsaufkommen Spitzenstunde 11 PKW-E/Spitzenstunde (Quellverkehr)

16 PKW-E/Spitzenstunde (Zielverkehr)

Ferner ist davon auszugehen, dass der durch die Erweiterung des Baugebietes entstehende Verkehr zu
70 % in und aus Richtung Wetzlar und zu 30 % in und aus Richtung ABlar zu- bzw. abfahrt.

6 Berticksichtigung 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 eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemaR § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung wird daher ein Um-
weltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet
wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager o6ffentlicher Belange).
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Die Ergebnisse des Umweltberichtes und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der ab-
schlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen. Der Umweltbericht mit integriertem
landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan sowie zur 71. Anderung des Flachennut-
zungsplanes liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfuhrungen wird entsprechend ver-
wiesen.

6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind gleicher-
malien in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbe-
reitete Eingriffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Malinahmen entspre-
chend kompensiert werden kénnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzli-
chen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbe-
richt integriert; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden als Ausgleich
insgesamt 184.612 Okopunkte aus der Okokontomafnahme ,Streuobstwiesenergénzung® in der Ge-
meinde Leun, Gemarkung Biskirchen, Flur 5, Flurstliick 168, zugeordnet. Die naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsmalRnahmen werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

6.3 Artenschutzrechtliche Prifung und Ma3nahmen

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens erfolgte auf Grundlage
des ,Leitfadens fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen® und umfasste die Tierartengruppen Vo6-
gel und Fledermause. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der Ergebnisse, eine
Erorterung der artenschutzrechtlich notwendigen Malinahmen sowie eventueller Ausnahme- und Befrei-
ungsvoraussetzungen enthalt. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt der Begrindung als Anlage
bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Da im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 von 2014 im Bereich des Plangebietes die An-
lage von sog. Lerchenfenstern als vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (CEF-MalRnahmen) zur Erhal-
tung der Okologischen Funktion betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang verbindlich vorgegeben wurde, ist insbesondere dieser auf den Flachen des Plangebietes bislang
erbrachte artenschutzrechtliche Ausgleich fur die Feldlerche neu zu regeln. Zur Vermeidung des Eintre-
tens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ist fiir die Feldlerche die Durchfiihrung von vorge-
zogenen Ausgleichsmalinahmen erforderlich. Diese umfassen zum einen die Herstellung eines zusam-
menhangenden Brachestreifens als Bliihfliche mit einer MaRnahmenfliche von insgesamt 2.500 m? auf
geeigneten landwirtschaftlich genutzten Flachen im raumlichen Zusammenhang zum Eingriffsbereich.
Innerhalb der MaRnahmenflache ist eine Aussaat mit einer geeigneten Blihmischung vorzunehmen
(Aussaat im Frdhjahr). Jahrlich ist eine Neueinsaat rechtzeitig vor Brutbeginn vorzunehmen. Dingung
und der Einsatz von Herbiziden sind unzulassig. Dartber hinaus sind im rdumlichen Zusammenhang zum
Eingriffsbereich insgesamt flnf zusatzliche Lerchenfenster zur Schaffung von Brutmdglichkeiten flir die
Feldlerche bereitzustellen. Hierfur sind in der Mitte der Ackerflachen jeweils 15-25 m? grofe Bereiche
durch kurzzeitiges Anheben der Samaschine alljahrlich von der Aussaat auszunehmen. Alle Ubrigen Be-
reiche sind weiterhin landwirtschaftlich zu nutzen. Die artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen
sind funktionsfahig bereitzustellen, sobald mit der ErschlieRung im Plangebiet begonnen wird und werden
Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.
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Zur Vermeidung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden ist fir den Gartenrot-
schwanz die Durchflihrung von vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen erforderlich. Hierzu sind innerhalb
der im Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Rotenberg“ von 2014 festgesetzten Flache fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Ex-
tensivgrinland“ zwei geeignete Nistkdsten und innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 297 ,Am Lahnberg"
von 2006 festgesetzten Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung C vier weitere geeignete Nistkasten anzubringen. Die Nistkas-
ten sind spatestens vor Beginn der auf eine Baufeldraumung folgenden Brutzeit in Stid- oder Ostexpositi-
on anzubringen und dauerhaft zu unterhalten. Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 297 ,Am Lahnberg“
von 2006 festgesetzten Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung C ist dartiber hinaus eine Ergdnzung des Streuobstbestandes
mit sechs hochstammigen, regionaltypischen Obstbdumen vorzunehmen. Die Bdume sind fachgerecht zu
pflegen; Ausfalle sind zu ersetzen. Die artenschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen werden Gber einen
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Daruber hinaus wird allgemein auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Bescha-
digung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr.
13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere Gehdlzriickschnitte und -rodungen aulerhalb der Brut- und
Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren. Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Natur-
schutzbehdrde vorab zu informieren. Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berlhrt, ist eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Natur-
schutzbehdrde zu beantragen. Ferner wird im Bebauungsplan aus artenschutzrechtlichen Grinden da-
rauf hingewiesen, dass sofern mit den ErschlieRungsmallinahmen im Zeitraum zwischen 1. April und 31.
August eines Jahres begonnen wird, der gesamte bisher landwirtschaftlich genutzte Eingriffsraum ein-
schlieBlich vorhandener Feld- und Wegraine in zweiwdchigem Abstand ab Ende Marz regelmallig umzu-
brechen oder zu mulchen ist, damit sich keine fiir geschitzte Vogelarten (Feldlerche) geeigneten Brutbe-
dingungen einstellen kénnen. Zur Vermeidung von Stérwirkungen sollten bei der Beleuchtung des Plan-
gebiets zudem LED-Lampen oder Natriumdampf-Drucklampen mit UV-armen Lichtspektren und ge-
schlossenem Gehause verwendet werden (Schutz von Nachtfaltern und Fledermausen).

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 Mallnahmen die firr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder tGberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen oder geplanten Wohnnut-
zungen sowie der sonstigen Nutzungen und Freiflachen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG entsprochen werden.
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Da auch der Betrieb des weiter 6stlich gelegenen Kalksteintagebaus seit Ende 2010 aufgegeben wurde,
ist diesbezliglich nicht mehr von betriebsbedingten Emissionen aufgrund von Sprengungen oder ander-
weitigen emissionstrachtigen Nutzungen, die in das Plangebiet einwirken, auszugehen. Im Zuge der ge-
planten Rekultivierung kann es jedoch bis zum Abschluss der Rekultivierungsmaf3inahmen zu zeitweiligen
Immissionen innerhalb des Plangebietes kommen. Da im Plangebiet oder im ndheren Umfeld zudem
keine besonders larmintensiven oder stéranfalligen Nutzungen vorhanden sind oder bauplanungsrecht-
lich vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen im Bereich der bestehenden und geplanten Ver-
kehrswege nicht Uber ein innerdrtlich Gbliches Mald hinausgeht, ist grundsatzlich nicht von immissions-
schutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen im Zusammenhang mit den von den
Bundesautobahnen BAB 45 und BAB 480 ausgehenden Emissionen aus Verkehrslarm und deren Ein-
wirkungen in das Plangebiet sowie um den Schutzanspriichen der kiinftigen Wohnbebauung in der erfor-
derlichen Form Rechnung zu tragen, wurde das BURO FUR SCHALLSCHUTZ, WINFRIED STEINERT, 35606
Solms, mit der Durchflihrung schalltechnischer Berechnungen und der Erstellung eines entsprechenden
Immissionsgutachtens beauftragt. Aufgabe der Untersuchung war die Priifung, ob die von auf’en in das
Plangebiet einwirkenden Strallenverkehrsgerdusche die im Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1, angegebenen
Orientierungswerte einhalten. Zur Ermittlung der Gerauschbelastung wurde daher auf der Grundlage von
Verkehrsdaten eine Schallausbreitungsrechnung durchgefiihrt.

Larmpegelbereiche im Plangebiet

Liarmpegelbereich I

Flhiv 27

Quelle: Immissionsgutachten Nr. 1631, Biiro fiir Schallschutz, W. Steinert (06.06.2016) Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Nach den Ergebnissen dieser Prifung halten die ermittelten Beurteilungspegel fir den Stralenverkehr
der Autobahnen zur Tagzeit den Orientierungswert fur Allgemeines Wohngebiet des Beiblattes 1 zu DIN
18005, Teil 1, von 55 dB(A) ein. Zur Nachtzeit wird der Orientierungswert von 45 dB(A) jedoch in Teilen
des Plangebietes geringfligig um bis zu 2 dB Uberschritten.
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Die fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen gemaR 16. BImSchV geltenden Im-
missionsgrenzwerte fir Allgemeines Wohngebiet von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) werden hinge-
gen eingehalten. Da der Orientierungswert zur Tageszeit sicher eingehalten wird und die ermittelten
Uberschreitungen zur Nachtzeit gering sind, kann der erforderliche Schallschutz durch passive Mafnah-
men an den Gebauden hergestellt werden.

Zum Schutz gegen Aulienlarm werden nach DIN 4109 fur schutzwirdige Radume in Gebauden Anforde-
rungen an die Schalldammung der Aufienbauteile gestellt. Diese Forderung ist unabhangig von der An-
forderung an den Immissionsschutz auRerhalb des Gebaudes. Die Berechnung nach DIN 4109 zur Be-
stimmung der erforderlichen bewerteten resultierenden Schallddmm-MaRe stellt dabei auf den Tagesbe-
urteilungspegel ab. Der hochste Wert des Beurteilungspegels betragt L+ = 53 dB(A) im westlichen Teil
des Plangebietes. Damit ergibt sich gemal DIN 4109 ein mafRgeblicher Aufienlarmpegel von L, = 56
dB(A). Dieser Wert liegt im Larmpegelbereich Il (L, = 56 bis 60 dB(A)). Das erforderliche bewertete resul-
tierende Schallddmm-MalR der Auldenbauteile nach DIN 4109 betragt fur Aufenthaltsrdume von Wohnun-
gen Ry, s = 30 dB. Es bestehen fur die Gebaude im Plangebiet damit keine besonderen Anforderungen
an die Schallddmmung der AuRenbauteile. Es reicht gemafR DIN 4109 in Verbindung mit VDI 2719 ein
Prifstandswert der Fenster von Ryp 2 32 dB (Schallschutzklasse 2) zur Erflllung der baurechtlichen
Anforderungen aus. Ubliche Isolierglasfenster, die aus Warmeschutzgriinden sowieso erforderlich sind,
erfillen diese Anforderung bereits. Es ergeben sich somit keine (iber die bei tblicher Bauweise erreichba-
ren Werte hinausgehenden erforderlichen bewerteten resultierenden Schallddmm-MaRe der AuRenbau-
teile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, sodass hinsichtlich des Schallschutzes keine textlichen Fest-
setzungen erforderlich sind. Hinsichtlich weitergehender Ausflihrungen wird auf das Immissionsgutachten
verwiesen, das der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigeflgt ist.

8 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 beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stédtebaulichen Ver-
trdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. 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 energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfuhrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach § 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Ge-
bauden, die neu errichtet werden, dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die
anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV)
ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein be-
stimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten
ist. Insofern wird es fir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
gultigen Fassung zu verweisen.
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9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Seitens der BUDERUS IMMO-
BILIEN GMBH als Vorhabentrager wurde die PLANUNGSGESELLSCHAFT KOLMER & FISCHER bereits mit der
Planung der Entwasserungsanlagen fir das kiinftige Baugebiet beauftragt. Die nachfolgenden Ausflh-
rungen basieren auf dem gegenwartigen Planungsstand. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weite-
ren ErschlieBungsplanung festgelegt.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz und einen Ausbau der entsprechenden Versorgungsinfrastruktur innerhalb des geplanten
Wohngebietes. Die ausreichende Ldschwasserversorgung ist sicherzustellen. Fir die Versorgung des
Plangebietes mit Loschwasser muss gemalf der Technischen Regel Arbeitsblatt W 405 fiir Wohngebiete
eine Léschwassermenge von 48 m°h fiir die Dauer von zwei Stunden vorgehalten werden. Dabei kann
die Wassermenge aller Hydranten und Gewasser im Umkreis von 300 m angesetzt werden. Ferner sind
die StralRen im gesamten Gebiet so zu befestigen, dass sie von Fahrzeugen mit einer Achslast von 10 t
und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kénnen.

Abwasserentsorgung

Sudlich des Plangebietes besteht ein Anschluss an das vorhandene Mischsystem der Stadt Wetzlar. Eine
Anschlussmdglichkeit im Studwesten des Plangebiets besteht Ostlich der Haltestelle ,,GroRRaltenstadter
Stralte”. Der vorhandene Mischwasserkanal quert danach die GroRaltenstadter Stralle und verlauft Uber
die StralRen Am Schieferacker und Otto-Wels-StralRe in sudliche Richtung. Im Kreuzungsbereich Otto-
Wels StralRe / Am Schieferacker knickt der vorhandene Kanal in stiidwestliche Richtung in die Otto-Wels
Strale ab. Auf Hohe der Otto-Wels-Stralle Hausnummer 41 befindet sich ein Regenuberlauf. Nach dem
Regenuberlauf besteht ein Anschluss an die Dill als nachst gelegener Vorfluter.

Die Hydraulik fur den Stadtteil Hermannstein wurde seitens der SYDRO CONSULT GMBH, INGENIEURGE-
SELLSCHAFT FUR SYSTEMHYDROLOGIE WASSERWIRTSCHAFT UND INFORMATIONSSYSTEME, komplett Gberrech-
net. In der Hydraulik wurden zusatzlich zu den bereits geplanten 8,0 ha Siedlungsflache fiir das Neubau-
gebiet ,Am Rotenberg“ nochmal weitere 2,0 ha fir das Neubaugebiet ,Am Rotenberg II“ berlcksichtigt.
Die Berechnung erfolgte flr das sog. dreijahrige Regenereignis sowie dariber hinaus auch flir das von
der Oberen Wasserbehoérde beim Regierungsprasidium GielRen empfohlene sog. flinfiahrige Regenereig-
nis. In den aktuellen Berechnungen waren beim dreijahrigen Regenereignis zwischen den Neubaugebie-
ten und dem Vorfluter keine Verdnderungen gegeniber der Berechnung aus dem Jahr 2013 zu erken-
nen. Erst beim flinfjiahrigen Regenereignis findet nach den hydraulischen Berechnungen bei einzelnen
Haltungen ein sog. Druckabfluss statt, der jedoch vollig schadlos stattfindet. Ein dariiber hinausgehender
Einstau der Schachte ist hingegen nicht festzustellen. Zudem sind in beiden Berechnungsféllen die ins-
gesamt ca. 130 geplanten Retentionszisternen mit je 3 m?® Riickhaltung nicht berticksichtigt, die zusatzlich
fur Sicherheit durch Schaffung von dezentralem Retentionsraum sorgen. Die Vorgaben und Empfehlun-
gen der Oberen Wasserbehdrde und des Tiefbauamtes der Stadt Wetzlar kdnnen somit beriicksichtigt
werden, die Erschlielung des vorliegenden Plangebietes erfolgt daher ebenfalls im Mischsystem. Fir die
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bedeutet dies, dass die Abwasserentsorgung durch Anschluss
an das bestehende Entsorgungsnetz folglich als entsprechend gesichert gelten kann, weitergehende
Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weite-
ren ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit den zusténdigen Amtern und Behérden festgelegt.
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Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann ferner auf die in § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 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 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass nach der
erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRRgebliche Vorschrift des HWG aufge-
fuhrt 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 Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf. Diesbe-
zuglich kann jedoch angemerkt werden, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb des
Plangebietes aufgrund der Bodenverhaltnisse nur eingeschrankt moglich ist.

Zur Gewahrleistung einer mdglichst hohen dezentralen Regenwasserriickhaltung auf den privaten Bau-
grundstiicken wird entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 von 2014 bereits fest-
gesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet je Baugrundstick eine Zisterne mit mindestens 3 m? Retenti-
onsvolumen (Ruckhaltung) und weiteren 3 m® Nutzvolumen (Nenninhalt) vorzusehen ist. An die Zisterne
ist das Regenwasser aller Dachflachen anzuschlieRen. Der Drosselabfluss darf einen Wert von 0,1 I/s
nicht Uberschreiten. An die Zisternen kann auch sonstiges Oberflachenwasser angeschlossen und ver-
wertet werden. Im Ubrigen wird auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt
Wetzlar in der jeweils geltenden Fassung verwiesen.

Seitens des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, Abteilung Umwelt, Natur und Wasser, Fachdienst
Wasser- und Bodenschutz, wird in der Stellungnahme vom 18.11.2016 darauf hingewiesen, dass bei
einer geplanten Versickerung des Niederschlagswassers von befestigten Flachen sichergestellt werden
muss, dass eine Verunreinigung des Grundwassers und des Bodens nicht eintritt. Sofern eine Verunrei-
nigung des zu versickernden Niederschlagswassers zu besorgen ist, die Uber das natlrliche Ausmal
hinausgeht, sind geeignete und wirksame Vorbehandlungsmafinahmen erforderlich.

Bei einer geplanten Versickerung von Niederschlagswasser ist das derzeit glltige ATV-DVWK Arbeits-
blatt A 138 zu beachten. Besondere Bedeutung ist der Tabelle 1 beizumessen, aus der Hinweise bezlg-
lich des anwendbaren Versickerungsverfahrens und der geeigneten Versickerungsanlagen zu entnehmen
sind. Zudem wird darauf hingewiesen, dass das Einleiten von Niederschlagsabflissen direkt in das
Grundwasser aus Griinden des Grundwasserschutzes auch bei unbedenklichen Abflliissen nicht zulassig
ist. Bei der Planung und Errichtung von Versickerungsanlagen ist zu beachten, dass die Machtigkeit des
Sickerraumes, bezogen auf den mittleren hdchsten Grundwasserstand (Abstand des Versickerungshori-
zontes vom hdchstmoglichen Grundwasserspiegel), grundsatzlich mindestens 1,5 m betragen soll, um
eine ausreichende Sickerstrecke fur die eingeleiteten Niederschlagsabflisse zu gewahrleisten. Im Be-
reich von geplanten Versickerungsanlagen ist die Einhaltung dieses Abstandes durch geeignete Verfah-
ren (z.B. Baugrunduntersuchung) nachzuweisen.
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Seitens des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, Abteilung Umwelt, Natur und Wasser, Fachdienst
Wasser- und Bodenschutz, wird in der Stellungnahme vom 24.07.2017 schlie3lich darauf hingewiesen,
dass, sofern wahrend der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes verunreinigtes und getriibtes
Oberflachen-/Niederschlagswasser anféllt, dieses in einer ausreichend dimensionierten Absetzanlage zu
reinigen und gegebenenfalls zu neutralisieren ist. In die 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen darf nur
sauberes und geklartes Niederschlagswasser abgeleitet werden.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewasser und Grundwasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche. Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und des-
sen Ableitung erforderlich werden, ist dies unverziglich beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Un-
tere Wasserbehorde, anzuzeigen.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natr-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust flir Tiere und Pflanzen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2017




Stadt Wetzlar, Stadtteil Hermannstein: Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Rotenberg II* 25

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen und Pkw-Stellplatzen.

Weiterfiihrend 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 Grundstucke 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 Uberbauten Flachen treffen.

10  Altlasten und Bodenbelastungen sowie Baugrundverhéltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Bereich der Erweiterungsflache des
geplanten Spielplatzes an der GroRaltenstadter StralRe (Plankarte 2) Teilflachen eines ehemaligen Altlas-
tenstandortes. Fur das Flurstiick 234/2 ist beim Bauordnungsamt der Stadt Wetzlar eine entsprechende
Baulast eingetragen. Nach den vorhandenen Unterlagen handelt sich bei diesen Flachen um eine kiinstli-
che Auffullung einer Senke aus den 1970er Jahren zwecks Gelandeangleichung. In den 1990er Jahren
wurden die betroffenen Flachen als Altlast mit Bodenverunreinigungen durch polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle ausgewiesen. Planungen vom 13.12.1994 und 09.02.1996
zur Sanierung der Altablagerung ,Am Rotenberg“ wurden entsprechend genehmigt. Die Sanierungsmal3-
nahmen wurden ausgefuhrt und mit Erfolg abgeschlossen. Der Erfolg der Sanierung der besonders stark
kontaminierten Bereiche wurde durch Bodenaustausch gewahrleistet und wird mit dem Abschlussbericht
des INSTITUTS FUR GEOTECHNIK DR. ZIRFAS, Limburg, vom 27.04.1998 dokumentiert, wobei eine Restbe-
lastung mit PAK-Konzentrationen unterhalb des Sanierungszielwertes im Untergrund verblieb. Das mit
Bescheid vom 29.04.1996 ausdricklich im Hinblick auf die bereits zum damaligen Zeitpunkt geplante
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet vorgegebene Sanierungsziel wurde jedoch erreicht.

Die Voraussetzungen fir die Feststellung als Altlast waren insofern nicht mehr gegeben, da durch die
durchgefiihrten MaRnahmen eine weitere Ausbreitung von Verunreinigungen und damit eine schadliche
Beeinflussung des ortlichen Grundwassers und des umliegenden Bodens sowie insbesondere eine Ge-
fahrdung der Gesundheit oder des Wohlbefindens von Menschen verhindert wurde. Wesentliche Beein-
trachtigungen des Wohls der Allgemeinheit lagen nicht mehr vor. Die mit Bescheid vom 29.04.1996 ge-
troffene Feststellung als Altlast wurde daher durch Bescheid vom 05.06.1998 aufgehoben. Auch im Alt-
lasten-Informations-System (ALTIS) des Landes Hessen ist unter der Schlissel-Nummer 532.023.040-
000.015 fur die frihere Altablagerung nunmehr der Status ,Sanierungsverfahren abgeschlossen® ange-
geben. Die betreffende Flache unterliegt jedoch auch nach Abschluss der Sanierungsmafinahmen der
altlasten- und abfallrechtlichen Aufsicht durch das Regierungsprasidium GieRen. Samtliche Baumal-
nahmen auf dem sanierten Geldnde und damit verbundene naturschutzfachlich relevante Eingriffe bedur-
fen gemal Eintrag im Baulastenverzeichnis der Genehmigung des Regierungsprasidiums Giel3en, Abtei-
lung Staatliches Umweltamt Wetzlar.

Aufgrund der in diesem Bereich bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Ro-
tenberg“ vorgesehenen Nutzungen unter anderem als Kinderspielplatz wurde 2014 eine umwelttechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt, im Zuge derer die 0.g. Restkontamination unterhalb des damaligen
Sanierungszielwertes im Untergrund angetroffen wurde.
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In den untersuchten Eluaten zeigten sich Uberschreitungen der Priifwerte fiir den Wirkungspfad Boden—
Grundwasser nach der Bundes-Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV). Hinsichtlich der abfalltechnischen
Klassifizierung nach dem PAK-Gehalt im Feststoff wurden die aufgefillten Materialien in die LAGA Ver-
wertungsklasse Z 1.1 (bzw. Z 1) eingestuft. Die im Untergrund noch vorhandene kinstliche Auffillung
tangiert auch die im vorliegenden Bebauungsplan als o&ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz festgesetzte Flache. Durch das Biro UBEG DR. MANDS & SAUER GBR, Wetzlar, wurden 2014
gutachtlich die bereits im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Rotenberg“ erforderli-
chen und Uber die friheren Sanierungsmafnahmen hinausgehenden Anforderungen und MalRnahmen
ermittelt. Demnach konnte die auf dem Flurstlick 234/2 bereits erfolgte Ausweisung einer offentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz erfolgen, wenn ein Austausch des Oberbodens und der
kunstlichen Auffullung gegen unbelastetes Bodenmaterial bis zu einer Tiefe von 1 m vorgenommen wird.
Dies gilt entsprechend fiir die nunmehr vorliegende Planung im Bereich der vorgesehenen Erweiterungs-
flachen des Spielplatzes. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bestand dariber hinaus im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Rotenberg® kein weiterer Handlungsbedarf, zumal die
urspringliche Sanierung bezogen auf das damalige Sanierungsziel bereits 1998 abgeschlossen wurde
und die 0.g. Mallnahmen ausschlieRlich dazu dienten, den mit der Planung verbundenen erhéhten Anfor-
derungen an die jeweiligen Flachen und Wirkungspfade zu entsprechen.

Sonstige Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Fla-
chen mit sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt nicht bekannt. Jedoch ist das Regierungsprasidium Gielden, Abteilung Umwelt und das Amt
fur Umwelt und Naturschutz der Stadt Wetzlar umgehend zu informieren, falls auRerhalb der Grenzen der
Altablagerung im Rahmen von Eingriffen in den Boden Hinweise auf mogliche Schadstoffbelastungen
entdeckt werden.

Seitens des Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie wird in der Stellungnahme vom
25.11.2016 darauf hingewiesen, dass das Plangebiet nach der Geologischen Karte von Hessen im Ver-
breitungsbereich von alten Terrassensedimenten der Lahn bzw. der Dill, die oberflachennah verwitterte
devonische Tonschiefer und Schalsteine der Lahnmulde berdecken, liegt. Die Machtigkeit der Terras-
sensedimente ist nicht im Detail bekannt. Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant, bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig ist, wird die Erstellung eines Versickerungsgutachtens gemaf Arbeitsblatt
DWA-A 138 empfohlen. Die Terrassensedimente und verwitterten Tonschiefer und Schalsteine stellen
einen heterogenen Baugrund dar und kénnen setzungsfahig sein. Auf einheitliche Griindungsbedingun-
gen ist zu achten. Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 sowie Baugru-
benabnahmen durch ein Ingenieurbiro empfohlen.

11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich 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 fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
HDSchG).
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12  Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 24.11.2016 darauf hin-
gewiesen, dass in allen Stralen bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung von Telekommunikationslinien vorzusehen
sind. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Stralenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie
moglich, mindestens vier Monate vor Baubeginn der ErschlieBungsarbeiten, schriftlich angezeigt werden.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in den
Stellungnahmen vom 06.12.2016 und 03.08.2017 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegen-
der Luftbilder keinen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass im Plangebiet mit dem Auffinden von
Bombenblindgédngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelas-
tung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit ent-
gegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen. Unab-
hangig von der Einschatzung des Kampfmittelrdumdienstes wird der Vorhabentrager jedoch vor boden-
eingreifenden MalRnahmen eine Untersuchung des Plangebietes auf das Vorhandensein von Kampfmit-
teln veranlassen.

Seitens des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, Abteilung Umwelt, Natur und Wasser, Fachdienst
Wasser- und Bodenschutz, wird in der Stellungnahme vom 18.11.2016 darauf hingewiesen, dass fir die
Weiterverwendung von anfallendem Bodenmaterial an anderer Stelle gemaR Erlass die Vorsorgewer-
te nach Anhang 2 Nr.4 der BBodSchV (Richtlinie fiir die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und
Stral3enaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabungen, StAnz. Nr. 10/2014) gelten.

Seitens des Regierungsprasidiums Giellen, Dezernat 44, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom
14.12.2016 darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Gebiet eines erlo-
schenen Bergwerksfeldes liegt. Uber bergbauliche Aktivitaten in diesen Feldern liegen der Bergaufsicht
jedoch keine Informationen vor.

Seitens der PLEdoc GmbH wird in der Stellungnahme vom 31.07.2017 darauf hingewiesen, dass die der
Planung als Okokonto-MaRnahme zugeordnete Flache in der Gemarkung Biskirchen von der Ferngaslei-
tung Nr. 11/52 der Open Grid Europe GmbH, Erdgasverbindungsleitung Ehringhausen—Biskirchen, DN
150, mit Betriebskabel, Blatt 31, Schutzstreifenbreite 8 m, gequert wird. Daher wird darauf hingewiesen,
dass Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern, insbesondere bei Ausgleichsmalinah-
men im Rahmen der Kompensation, zum Schutz der Ferngasleitung grundsatzlich aulerhalb des
Schutzstreifens zu planen sind. Fur die Trasseniberwachung aus der Luft und vom Boden muss der
Trassenverlauf der Open Grid Europe-Leitung sichtfrei und begehbar bleiben.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Schutzstreifen keinerlei Einschradnkungen oder Behinderungen
vorliegen durfen, die die Auslibung der flrr die Sicherheit der Versorgung notwendigen Arbeiten, wie
Uberwachung, Wartung, Reparatur usw. erschweren oder behindern. Diese Arbeiten werden in der Regel
zur dringenden Abwehr einer Gefahr oder Beseitigung eines Schadens erforderlich.

13  Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.
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14 Kosten

Der Stadt Wetzlar entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten. Die
Planungs- und ErschlieBungskosten fir das Wohngebiet ,Am Rotenberg II“ werden von der BUDERUS
IMMOBILIEN GMBH als Vorhabentrager ibernommen. Einzelheiten werden dariiber hinaus in einem stadte-
baulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB zwischen der Stadt Wetzlar und dem Vorhabentrager geregelt.

15  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 13.07.2016, Bekanntmachung: 07.11.2016

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 14.11.2016 — 16.12.2016, Bekannt-
machung: 07.11.2016

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 09.11.2016, Frist: 16.12.2016

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 11.07.2017 — 14.08.2017, Bekanntmachung:
03.07.2017

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 05.07.2017, Frist: 14.08.2017

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen

e Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Planungsbiro Holger Fischer, Stand:
04.09.2017
e  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Bearbeiter: Plan O, Stand: 14.03.2017

e Immissionsgutachten Nr. 1631, Buro fiir Schallschutz, Winfried Steinert, Stand: 06.06.2016
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