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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 5 bis 7 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen
fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO
allgemein und ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Im Mischgebiet Nr. 3 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Pkw-Stell-
platzen und Stellflachen mit Zu- und Umfahrten sowie Hofflachen bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von GRZ = 1,0 Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung baulicher Anlagen im Mischgebiet Nr. 4 ist
die naturliche Gelandeoberflache oder sofern eine Abgrabung erfolgt, die durch Abgrabung
entstehende Gelandeoberflache, am tiefstgelegenen Schnittpunkt des Gelandes mit der Au-
Renwand. Oberer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist der oberste Gebaudeabschluss
(Gebaudeoberkante). Die Gebaudeoberkante darf umlaufend, gemessen vom natirlichen
Gelande, eine maximale Hohe von 10,50 m nicht Uberschreiten. Die festgesetzte maximal
zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fur technische Aufbauten und untergeordnete Bau-
teile sowie fur sonstige bauliche Anlagen.

Staffelgeschosse sind umlaufend, gemessen vom aufgehenden Mauerwerk, mindestens
0,60 m einzurucken.

Im Mischgebiet betragt die maximal zulassige Hohe von Werbefahnen und Werbeanlagen
in Form von Pylonen oder Stelen 6,0 m uber der naturlichen Gelandeoberflache.

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Mischgebiet Nr. 4 sind Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Bau-
grundsticken bei Neuerrichtung in einer Bauweise herzustellen, die eine Versickerung von
Niederschlagswasser ermdglicht.

Zur AulBRenbeleuchtung sind Leuchten mit warmweil3en LED-Lampen mit einer Farbtempe-
ratur von weniger als 3.000 K, die kein Licht Uber die Horizontale hinausgehend abstrahlen,
zu verwenden.
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Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB)

Zum Erhalt festgesetzte Laubbaume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten der
zu erhaltenden Laubbdume zulassig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaf § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Dacher mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Dachneigung von
maximal 45°, Pultdacher mit einseitig geneigter Dachflache und einer Dachneigung von ma-
ximal 15° sowie Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 5°.

Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachsteine sowie Metallbedachungen in den Farb-
tonen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Hiervon ausgenommen sind Flachdacher mit einer
Neigung von maximal 5°. Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung
ist unzuldssig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie
von Dachbegrinungen bleibt unberuhrt.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen an Gebauden durfen die jeweilige Aulenwandhdhe nicht Uberschreiten. Bei
Staffelgeschossen gilt als AuRenwandhdhe die Oberkante des obersten Vollgeschosses.
Selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder
laufendem Licht sind unzulassig. Die maximale Grolke der Werbeflachen von Werbetafeln
betragt jeweils 5,0 m2. Freistehende Werbeanlagen sind nur auf3erhalb der stral3enrechtli-
chen Bauverbotszone zulassig. Fremdwerbung ist dahingehend unzulassig, dass Werbung
fur nicht im Plangebiet erbrachte Leistungen oder Angebote unzulassig ist.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Mischgebiet Nr. 4 sind ausschlieRlich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken
bis zu einer HOhe von maximal 1,50 m Uber der naturlichen Gelandeoberflache zulassig.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Im Mischgebiet Nr. 4 sind mindestens 40 % der Grundstucksflachen unter Verwendung von
einheimischen, standortgerechten Laubbaumen und Laubstrauchern gartnerisch oder als
naturliche Granflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
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Im Mischgebiet Nr. 4 sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen unzu-
lassig, soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrund-
abdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vege-
tation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird.
Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der
Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberuhrt.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Stadt Wetzlar in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
geltenden Fassung erganzt.

Baumschutzsatzung

Auf die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Wetzlar (Baumschutzsatzung)
in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Abwasserbeseitigungssatzung und Verwertung von Niederschlagswasser

Auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Wetzlar in der jeweils
geltenden Fassung wird hingewiesen.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Bei einer geplanten Versickerung des Niederschlagswassers von befestigten Flachen muss
sichergestellt werden, dass Verunreinigungen des Grundwassers und des Bodens nicht ein-
treten. Sofern Verunreinigungen des zu versickernden Niederschlagswassers zu besorgen
sind, die Uber das naturliche Ausmal} hinausgehen, sind geeignete und wirksame Vorbe-
handlungsmalinahmen erforderlich. Bei einer breitflachigen Versickerung ist sicherzustellen,
dass Verunreinigungen des Niederschlagswassers oberflachennah zuriickgehalten werden.
Bei der Planung von Versickerungsanlagen ist das derzeit gultige ATV-DVWK-Arbeitsblatt A
138 zu beachten. Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt eine Benutzung des
Grundwassers i.S.d. § 9 WHG dar und bedarf daher einer Erlaubnis gema® § 8 WHG.
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Voraussetzung fur die Zulassung einer Versickerung ist die ausreichende Bodendurchlas-
sigkeit (kf-Wert) und ein ausreichender Abstand zum hdchstgelegenen Schicht-/Grundwas-
serleiter; entsprechende Nachweise sind zu erbringen. Das Einleiten von Niederschlagsab-
flussen direkt in das Grundwasser ist aus Grinden des Grundwasserschutzes auch bei un-
bedenklichen Abflissen nicht zulassig.

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt wer-
den. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege (hes-
senArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstel-
len sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Ent-
scheidung zu schutzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Grundwasser

Sollte im Zuge von Baumalinahmen und einer Bebauung der Grundsticke im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlos-
sen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist dies unverziglich beim Kreisausschuss
des Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserbehdrde, anzuzeigen.

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Werden bei der Durchfihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zustandigen Behdrden zu informieren.

Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen,
wird in den Stellungnahmen vom 22.01.2009 und 07.06.2021 darauf hingewiesen, dass eine
Auswertung vorliegender Luftbilder keinen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber
eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Fla-
chenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge
der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird
darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.
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Bauverbotszone und Zulassigkeit von baulichen Anlagen

AuBerhalb der zur Erschlieffung der anliegenden Grundstiucke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrt durfen langs der Landesstral3en und Kreisstrallen gemaf § 23 Abs. 1 HStrG

1) Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aul3eren Rand der
befestigten Fahrbahn,

2) bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an Landesstrallen unmittelbar oder
mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt fur Aufschiattungen und Abgrabungen gréf3eren Umfangs
entsprechend.

Im Ubrigen bediirfen gemal § 23 Abs. 2 HStrG Baugenehmigungen oder nach anderen
Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der Strallenbaubehdrde, wenn

1) bauliche Anlagen langs der Landesstral’e oder Kreisstrale aul3erhalb der zur Erschlie-
Rung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Ent-
fernung bis zu 40 m, gemessen vom aul3eren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet,
erheblich geadndert oder anders genutzt werden sollen,

2) bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die aul3erhalb der zur Erschlielung der anliegenden
Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten an Landesstralen
oder Kreisstralen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geandert
oder anders genutzt werden sollen.

Die Zustimmungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fur bauliche Anlagen, die an-
zeigebedurftig sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben un-
beruhrt.

Landschaftsschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Suden und Nordosten an
das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill“ an. Die Schutzbestimmungen der
Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill“ vom 06.12.1996
(StAnz. 52/53/1996, S. 4327ff.) sind zu beachten. MaRnahmen, die den Schutzzielen des
Landschaftsschutzgebietes entgegenstehen, insbesondere Eingriffe wie Erdarbeiten, Gehdl-
zentnahme, Errichtung von Bauwerken etc., bedurfen gemalf} § 3 der Landschaftsschutzge-
bietsverordnung der Genehmigung der Unteren Naturschutzbehérde.
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MaRnahmen zum Ausgleich

Als Ausgleich flr die durch den Bebauungsplan zuldssigen und vorbereiteten Eingriffe in
Natur und Landschaft erfolgt die Zuordnung von Okopunkten aus der OkokontomaRnahme
von Hessen Forst, Kernflache ,Noérdlicher Cleebaum® (Nutzungsverzicht in naturnahen
Waldbestanden in Langgons-Cleeberg). Der Ankauf sowie die Sicherung des Ausgleichs ist
uber eine entsprechende vertragliche Regelung zwischen Hessen Forst, Forstamt Wetzlar,
und der Autohaus Schneider GmbH geregelt.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten fuhren kénnen, aulerhalb der Brutzeit durchzufihren,

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

c) Geholzruckschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufuhren,

d) Baumhohlen und Gebaude aullerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von
Rodungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu
Uberprifen.

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

Hinweise zur Eingriffsminimierung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen insbesondere nachtaktiver Insekten ist fur die funk-
tionale Auflienbeleuchtung auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugel-
leuchten oder nicht abgeschirmte Rohren zu verzichten. Licht soll nur dann eingeschaltet
sein, wenn es bendtigt wird und ist aulerhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschal-
ten. Kunstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung
ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unter-
halb der Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder
nach oben abstrahlen.
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Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn

Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fraxinus excelsior — Esche

Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Gewodhnliche Traubenkirsche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche

Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche

Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Buxus sempervirens — Buchsbaum

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonimus europaea — Pfaffenhttchen
Frangula alnus — Faulbaum

Genista tinctoria — Farberginster

Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Obstbdume:

Malus domestica — Apfel

Prunus avium — Kulturkirsche
Prunus cerasus — Sauerkirsche
Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
Pyrus communis — Birne

Pyrus pyraster — Wildbirne

Malus sylvestris — Wildapfel

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Salweide

Salix purpurea — Purpurweide
Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne
Calluna vulgaris — Heidekraut
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte
Cornus florida — Blumenhartriegel
Cornus mas — Kornelkirsche

Deutzia div. spec. — Deutzie
Forsythia x intermedia — Forsythie
Hamamelis mollis — Zaubernuss
Hydrangea macrophylla — Hortensie
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Lonicera caprifolium — Gartengei3blatt
Lonicera nigra — Heckenkirsche

Lonicera periclymenum — Waldgeif3blatt
Magnolia div. spec. — Magnolie

Malus div. spec. — Zierapfel

Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin
Rosa div. spec. — Rosen

Spiraea div. spec. — Spiere

Weigela div. spec. — Weigelia
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Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde Lonicera spec. — Heckenkirsche
Clematis vitalba — Wald-Rebe Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Hedera helix — Efeu Polygonum aubertii — Knéterich
Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie Wisteria sinensis — Blauregen

Auf die Grenzabstande flir Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen.
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