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Zeichenerklarung

gem. Planzeichenverordnung (PlanZV0)

Art der baulichen Nutzung

( § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung- BauNVO0- )

Gewerbegebiefe
(§ 8 BauNVO0)

Sondergebiete
(§ 10 BauNVO)

Grossflachiger Einzelhandel

Tabelle uber Art und Mall der baulichen Nutzung

Art der Geschoss- _
Bereich Nutzung zahl GRZ GFZ Bauweise Dachform
©) GE I 0.6 16 - FD, PD
@ S0 | 0.6 0.5 0K max. 1150 m| SD

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

( §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. §§ 22 und 23 BauNVO0)

Baugrenze

Verkehrsflachen
( §9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen

Offentliche Wegeflachen

Grunflachen
( §9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grinflache
Verkehrsgrin

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

sowie von Gewassern
(§9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum

Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und
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sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen: ‘
Baume

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen
und Flachen fur Mafinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung

von Naftur und Landschaft
( §9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur
Mafinahmen zum Schutz, zur 4
Pflege und zur Enfwicklung von

I
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Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Uberschwemmungsgebietsgrenze

nur zur Info, Lage nicht eingemessen

Geschufztes Biotop
gem. §150 HENatG

Vorh. Gebaude

Wasserflachen

Dachformen:

Pultdach PD
Flachdach FD
Satteldach SD

Private Verkehrsflachen

Gepl. fusslaufige Verbindung

Private Grunflache

Umgrenzung von Flachen mit

Bindungen fur Bepflanzungen und

fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sanstigen Be-

pflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

Trafostation

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Uferbereich
gem. §68 HWG

keine Zu- und Abfahrten

¢

Textliche Festsetzungen

1.1

1.11

1.1.2

1.2

1.3

2.1

211

2.2

2.2.1

222

2.2.3

2.3

231

2.3.2

2.3.3

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB i.V.m. 88 1 — 15 BauNVO)
Gewerbegebiet (gemaf § 8 BauNVO)

In dem Gewerbegebiet wird folgende Nutzung gemaf? 8 1 Abs.4und5
BauNVO eingeschréankt:

Die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben ist nur fir die Selbstvermarktung der im
Gebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die
Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude Uberbauten
Flachen einnimmt.

Gemal § 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauNVO werden die nach § 8 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen

Sondergebiet (gemal § 11 Abs. 3 BauNVO)

Im Sondergebiet ist ein grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsflache von 1.550 mz2 einschliel3lich einer Getrankeabteilung die 190 gm
beinhaltet.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Auf den nicht tberbaubaren Grundstticksflachen im GE-Gebiet sind die Errichtung von
Nebenanlagen und Stellplatzen sowie die zu der Grundstiickserschliel3ung
erforderlichen Verkehrsflachen grundséatzlich zulassig (8 23 (5) BauNVO).

Hiervon ausgenommen ist der 8,00 m breite Bereich der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen zwischen dem Sondergebiet und der Landesstral3e. Hier ist die
Errichtung von Nebenanlagen unzuldssig. Die Errichtung von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten ist ebenfalls unzuléssig.

Griunordnerische Festsetzungen
8 9 (1) Nr. 1 bis 11, 15, 18, 20 24 und 25 BauGB

Zweckbestimmung von Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15)
Private Grinflachen

Auf den privaten Grunflachen sind Gebaude jeglicher Art, bauliche Nutzungen und
Nebenanlagen der angrenzenden Baugrundstiicke, insbesondere Stellplatze, Abstell-
und Lagerflachen unzuléssig. Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten
Grunflachen sind unter Verwendung standortgerechter Baume und Straucher
landschaftsgerecht gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dabei sind
standorttypische Laubgehtlze gemal Artenliste einheimischer, standortgerechter
Laubgehdlze anzupflanzen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) und Bindungen fir Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB)

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind diejenigen Bereiche, die
nicht betriebsnotwendigen Nebenanlagen sowie der notwendigen ErschlieBung dienen,
unter Verwendung standortgerechter Baume und Straucher landschaftsgerecht
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Begrinung der Stellplatze

Innerhalb des Sondergebietes (SO) ist je 6 Stellplatze mindestens 1 standortgerechter
Laubbaum (StU 18/20) gemal Artenliste einheimischer, standortgerechter Laubgeholze
in einer Baumscheibe von 5 m2 oder gleichwertig zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.
Zur optischen Gliederung der Stellplatzflachen sind die Pflanzungen in gleichem
Abstand zueinander in regelmaRiger Anordnung vorzunehmen. Die Pflanzflachen
zwischen den Stellplatzen sind landschaftsgerecht gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Die Stellplatzflachen sind mit geeignetem wasser- und luftdurchlassigem Belag zu
befestigen, soweit die Bodenverhéltnisse hierfir geeignet sind und keine 6ffentlichen
Belange (Schutz des Grundwassers) entgegenstehen.

Private Griunflache entlang der L 3284 (F1)

Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Bereiches sind entlang der
ausgewiesenen Stellplatzreihe parallel zur LandesstralRe ein Doppelstabmattenzaum
und eine Schutzplanke zu errichten. Die Sicherungseinrichtungen sind einzugrinen und
mussen einen Mindestabstand von 5,50 m zum befestigten Fahrbahnrand erhalten.
Innerhalb dieser Flache sind gemaf Plan Baume nach DIN 18916 zu pflanzen und
durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Mindestpflanzgré3en: Hochstamme,
4x verpflanzt, STU 18-20 cm. Art: Fraxinus excelsior (Esche) oder weitere geeignete
heimische, standortgerechte Laubb&ume. Die zu pflanzenden Baume sind auf die
erforderliche Begriinung der Stellplatze gem. Stellplatzsatzung der Stadt Wetzlar und
Grinordnerische Festsetzungen Nr. 2.2 anzurechnen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Sicherung von Oberboden

Der im Plangebiet angetroffene Oberboden ist bei Bautatigkeiten gem. DIN 18915 zu
sichern. Abgeschobener Oberboden ist bis zur Wiederverwendung auf Mieten von
hochstens 2,00 m H6he und 4,00 m Breite aufzusetzen.

Malnahmen zum Schutz von Insekten/Falterschlag

AulBerhalb der geschlossenen Gebaude ist die Verwendung von
Quecksilberdampflampen (HQL) unzulassig. Es dirfen ausschlie3lich Lampen mit
einem langwelligen Lichtspektrum, z. B. Natriumdampf-Niederdrucklampen und
Natrium-Hochdrucklampen als Beleuchtungskorper verwendet werden. Alle
Beleuchtungskdrper missen gerichtet leuchten und insektendicht geschlossen sein. Die
Strahlung muss nach oben abgeschirmt sein.

Landschaftsgerechte Gestaltung des Ubergangs zum Wetzbach

Im Anschluss an die Uferbereiche des Wetzbaches ist eine Béschungssicherung durch
Betonstltzmauern nicht zuldssig. Fir den Ausgleich von Hohenunterschieden dirfen
ausschlie3lich naturnahe Bauweisen zur Ausfilhrung kommen, z. B. Steinkdrbe,
Steinsatz oder Steinwurf und Erdbdschungen. Eine Beeintrachtigung des Uferbereiches
durch den Baubetrieb ist unzulassig und durch geeignete Malinahmen, z. B. Stellung
eines Bauzauns, auszuschlieRen.

In gesetzlichen 10 m Uferbereich einschlieRlich dem Uberschwemmungsgebiet des
Wetzbaches ist die Errichtung von Nebenanlagen und Stellplatzen nicht zulassig.
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Flachen fir MalBhahmen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne des 8 1 a Abs. 3 BauGB und deren Zuordnung
(8§ 9 Abs. 1 aBauGB)

Umwandlung von intensiv genutztem Griinland in eine ruderale (Feucht-)
Wiese (M 1)

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich ist als ruderale (Feucht-)Wiese zu
entwickeln und durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Vorhandene
Hochstaudenfluren und Grasbestande geeigneter Artenzusammensetzung sind zu
erhalten. Im Inneren der Flache und im Anschluss an den Wetzbach sind dauerhaft
Wasser fiihrende Bereiche durch Bodenvertiefungen (bis ca. 1,50 m Tiefe unter
bestehendem Gelande) zu entwickeln. MalRhahmen zum Ruckhalt des im Plangebiet
anfallenden Niederschlagswassers sind in Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde
und der Unteren Naturschutzbehérde in das Entwicklungskonzept zu integrieren. Die
Flache ist ergdnzend mit autochthonem Saatgut und/oder Staudenpflanzungen aus
autochthonem Material fir Feuchtwiesen und Uferbereiche zu begriinen. Dabei sind
insbesondere folgende Arten zu verwenden: Caltha palustris, Cirsium palustre,
Filipendula ulmaria, Iris pseudacorus, Lotus uliginosus, Myosotis palustris und Scirpus
sylvaticus. Vor Beginn der Erdarbeiten in den sonstigen Sondergebietsflachen sind in
den westlichen Randbereichen der Flache ergdnzende Biotopstrukturen (Steinhaufen,
Totholz) auszubringen sowie erganzend eine Strauchgruppe unter Verwendung der
folgenden Arten anzulegen: Corylus avellana (3 Stck.), Rhamnus frangula (5 Stck.),
Rosa canina (5 Stck.), Salix caprea (3 Stck.); Pflanzqualitat Straucher, mB. 2xv., 100-
125. Ein in den sonstigen Sondergebietsflachen angetroffener Erdbau der Wiesen-
Ameise (Formica pratensis) ist fachgerecht zu versetzen.

Diese Flache wird den sonstigen Sondergebietsflachen sowie den privaten
Verkehrsflachen und den Gewerbegebietsflachen (soweit eingriffsrelevant) gem. § 9
Abs. 1a Satz 2 BauGB zugeordnet.

Umwandlung von artenarmen Wiesenbranchen in eine extensiv genutzte
Frischwiese (M 2)

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich ist als extensiv genutzte
Frischwiese zu entwickeln und durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Die
geplanten MaRhahmen sind mit der Unteren Wasserbehdérde und der Unteren
Naturschutzbehotrde abzustimmen.

Diese Flache wird den sonstigen Sondergebietsflachen gem. 8 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB
zugeordnet.

Externe Ausgleichsmalinahme (M 3) zur Entwicklung auetypischer
Biotopstrukturen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen und MaRnahmen in der Stadt
Wetzlar, Gemarkung Dutenhofen, Flur 19, Flurstiicke Nr. 1 und 3/1 sind nach MaRgabe
des Amtes fir Umwelt und Naturschutz in auetypische Biotopstrukturen umzuwandeln.
Flachen und MalRRnahmen mit einem Biotopwertgewinn in Héhe von 119.087
Biotopwertpunkten werden den sonstigen Sondergebietsflachen sowie den privaten
Verkehrsflachen und den Gewerbegebietsflachen (soweit eingriffsrelevant) gem. 8 9
Abs. la Satz 2 BauGB zugeordnet.

Pflanzliste heimischer, standortgerechter Gehdlze

Baume

Acer campestre — Feldahorn
Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fraxinus excelsior —  Esche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche
Salix caprea - Salweide
Tilia cordata — Winterlinde

sowie Obsthochstamme lokaler Sorten

Straucher

Cornus sanguinea—  Hartriegel
Cornus mas — Kornelkirsche
Corylus avellana — Haselnuf3

Crataegus monogyna — Weif3dorn
Euonymus europaea — Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare — Liguster

Prunus spinosa — Schlehe

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Rhamnus frangula —  Kreuzdorn

Rosa canina — Hundsrose
Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa — Traubenholunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Wasserschneeball

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(881 HBOi.V.m. § 9 (4) BauGB)

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Werbeanlagen nur an der Stétte der
Leistung zul&ssig.

Werbeanlagen, Firmenaufschriften etc. miissen sich in Umfang, Werkstoff, Form und
Farbe der Gebaudegestaltung unterordnen. Mehrere Werbeanlagen an einem Gebéaude
sollen zu einer gemeinsamen Werbeanlage zusammengefasst und in Form und Gro3e
aufeinander sowie auf die GroRR3e des Gebaudes abgestimmt werden.

Darlber hinaus sind auch auf einer Tafel zusammengefasste Hinweisschilder an der
Einfahrt ins Gewerbegebiet zulassig.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder im
zeitlichen Wechsel aufleuchtendem Licht, an Geb&uden oberhalb der Dachtraufe sowie
innerhalb des 8,00 m breiten Grinstreifens entlang der Landesstral3e L 3284.

Hinweise
Verkehrssicherheit

Im Bereich der Anbindung des Plangebietes an die L 3284 sind die erforderlichen
Sichtbeziehungen zu gewahrleisten. Es ist sicherzustellen, dass keine Personen und
unsachgemal abgestellte Fahrzeuge auf die L 3284 gelangen kénnen. Es darf keine
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der Landesstral3e durch die Ausleuchtung des
Plangebietes oder durch Fahrzeugbewegung eintreten.

Pflanzungen entlang der L 3053 und der L 3284

Bei der Grunflachen (Offentliche Grunflache — Verkehrsgriin und Private Griinflache)
sowie bei den Flachen fur Ma3nahmen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft entlang der L 3053 und der L 3284 sind fur bestehende und geplante
Gehdlze sowohl das Lichtraumprofil als auch die erforderlichen Sichtbeziehungen
dauerhaft zu gewahrleisten.

Bei der Anpflanzung von hochstammigen Baumen sind die ,Richtlinien fur
passiven Schutz an Stral3en durch Fahrzeug-Ruckhaltesysteme (RPS)" zu
beachten. Es Ist ein Mindestabstand von 6,50 m zwischen dem Pflanzpunkt und
dem befestigten Fahrbahnrand der LandesstraRen einzuhalten.
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