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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F. der Bekannt-
machung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.8.2025) und
die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.5.2018, zuletzt geandert durch Gesetz vom
9.10.2025).

1.2

1.2.1

1.3

1.3.1

1.3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB U. BAUNVO

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Gliederung nach Art der zuldssigen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4, 5 und 6 BauNVO)

Im Gewerbegebiet ist die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fur die Selbstver-
marktung der in diesem Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Be-
triebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch
das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt. Ausgenommen hiervon ist
der Kfz-Handel.

Im Gewerbegebiet sind Vergnlgungsstatten nicht zulassig.

Flache fiir den Gemeinbedarf - Rettungswache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzte ,Flache fir den Gemeinbedarf —
Rettungswache® dient der Unterbringung aller zum Hauptnutzungszweck geho-
rigen Gebaude, Nebenanlagen, ErschlieBungsflachen, Freiflachen und Stell-
platze.

MaR der baulichen Nutzung und Héhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

Im Gewerbegebiet sowie in der Flache fur den Gemeinbedarf ist eine Gebau-
dehdhe von max. 12 m zulassig. Bezugspunkt zur Bestimmung ist die Ober-
kante (OK) des Gebaudes, in senkrechter Projektion zur Oberkante der angren-
zenden Stralle (Fahrbahnoberkante).

Uberschreitungen um bis zu 1 m durch untergeordnete Gebaudeteile (z.B.
Oberlichter, Anlagen zur Be-/Entliftung, Klimatechnik, aufgestédnderte Solar-
Module) kdnnen zugelassen werden.
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1.5.5

Forderung der Sonnenenergienutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche und sonstige technische Maf3-
nahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf mindestens
30 % der Dachflachen vorzusehen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Badumen und Strauchern sind mit standortheimischen
Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der im Umwelt-
bericht beispielhaften Pflanzliste aufgefuhrten Arten.

Die nicht von baulichen Anlagen sowie von befestigten Bewegungsflachen (z.B.
Zufahrt, Stellplatz- und Wegeflachen) tberdeckten Grundsticksflachen sind als
Grunflachen anzulegen (Ansaat mit "Regelsaatgut-Mischung-Krauterrasen")
und ohne Anwendung von Pestiziden und Dingemitteln zu pflegen.

Die Flachen sind zu mindestens 30 % durch Baume und Straucher, bevorzugt
entlang der Gebietsaul3engrenzen, zu bepflanzen.

Im Gewerbegebiet und in der Gemeinbedarfsflache ist daruber hinaus im Stra-
Renrandbereich jeweils mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten.

(Ausfiihrungshinweise zu Pflanzabsténden: grol3kronige Bdume: 8 — 10 m,
klein- bis mittelkronige Bdume: 6 — 8 m, Strducher: 1—2 m)

Pkw-Stellplatze und Fuliwegeflachen sind, soweit wasserrechtliche Belange
nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflas-
ter, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass die Wanderungsbewegungen von
Kleintieren bis IgelgroBe nicht behindert werden (Holzzdune, weitmaschige
Drahtzaune). Mauern und Mauersockel sind nicht zulassig, mit Ausnahme von
Trockenmauern aus o6rtlichem Gestein (z.B. Basalt, Sandstein, u.a.).

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Nachtfauna und Insekten dirfen
Aufenleuchten nur mit warmweif3em Licht (max. 2.700 K) betrieben werden.
Die Lichtabstrahlung ist ausschlieRlich nach unten zu richten; die direkte Be-
leuchtung von Vegetation sowie der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen
ist unzulassig.
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3.1

3.2

3.3

WASSERWIRTSCHAFTLICHE FESTSETZUNG
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

Sammlung, Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Entlastung der kommunalen Ab-
wasseranlagen ist das auf den versiegelten Grundsticksflachen und nicht be-
grunten Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu
versickern und/oder zu verwerten (z.B. zur Grinflachenbewasserung). Ausnah-
men kdnnen zugelassen werden sofern nachweislich wasserwirtschaftliche
oder gesundheitliche Belange entgegenstehen.

Uberschiissiges Wasser ist verzdgert dem nachstgelegenen Vorfluter oder dem
offentlichen Regenwasserkanal zuzufiihren. Die Erforderlichkeit der Ableitung
sowie der zur Vermeidung von Abflussverscharfungen erforderliche Drosselab-
fluss ist der Stadt Wetter (Hessen) gegenuber fachlich nachzuweisen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachform und —neigung

Die zulassige Dachneigung betragt 0° bis 10°. Die Dacher sind zu mind. 50 %
mind. extensiv zu begrunen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf begriinten Dachfla-
chen in aufgestanderter Bauweise so zu errichten, dass eine ausreichende Be-
sonnung und Vernassung der Griindacher durch Niederschlagswasser gewahr-
leistet ist.

Werbeanlagen

Anlagen der Auflenwerbung sind nur an Statten der eigenen Leistung zugelas-
sen. Sie durfen nicht an Baumen oder oberhalb der Trauflinie angebracht wer-
den, durfen gestalterisch bedeutsame Bauglieder nicht Gberdecken. Als Wer-
beanlagen sind unzulassig: Blinklichter, bewegliche Scheinwerfer, Laserlichtan-
lagen und bewegliche Leuchtwerbeanlagen.

Gestaltung der Grundstucksfreiflaichen (Ausschluss von Schottergarten)

In Grundstlcksfreiflachen sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -
schittungen von mehr als 2 m? Flache unzuldssig. Von dieser Regelung aus-
genommen sind Hausumrandungen die dem Spritzwasserschutz dienen mit ei-
ner Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend des jeweiligen Dachuberstan-
des.

Ausgenommen sind daruber hinaus ,echte” Steingarten mit blitenreicher, ma-
gerer Vegetation.
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4.2

4.3

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu ver-
muten.

Werden im Rahmen der BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtmal}-
nahmen im Plangebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Geféahrdung fir Mensch und Umwelt
ausgehen kénnen, ist umgehend die nach HAItBodSchG (Hessisches Altlasten-
und Bodenschutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.
Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt
,=Entsorgung von Bauabfallen" (01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen
zu beachten.

Bodenschutz

Auf Grund der Anforderungen an den Bodenschutz im Plangebiet ist friihzeitig

eine bodenkundliche Baubegleitung einzurichten.

Weitere allgemeine Ausfihrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

¢ Vor Beginn von Baumalinahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915
ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von bauli-
chen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung schut-
zen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig auch
a.a.0., zur Wiederverwendung zu lagern und spater fachgerecht wieder ein-
zubauen.

o Wo logistisch moéglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustraflen und Lagerflachen.

¢ Die Umlagerungseignung (Mindestfestigkeit) von Boden richtet sich nach
dem Feuchtezustand. Es ist darauf zu achten, dass kein nasses Bodenma-
terial umgelagert wird. Béden mit weicher bis breiiger Konsistenz — stark
feuchte (Wasseraustritt beim Klopfen auf den Bohrstock) bis nasse (Boden
zerfliel3t) Boden — durfen nicht ausgebaut und umgelagert werden (siehe DIN
19731). Fuhlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberflache feucht an, enthalt
aber kein freies Wasser, ist der Boden ausreichend abgetrocknet und kann
umgelagert werden. Ggf. kann durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten
Radern/ Kettenlaufwerken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbessert wer-
den. In Zweifelsfallen ist mit der Baubegleitung Rucksprache zu halten.

e Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

e Fur Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial sind
grundsatzlich die MalRgaben der DIN 19731 zu beachten. Die Umlagerungs-
eignung von Boden richtet sich insbesondere nach den Vorgaben des
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4.4

4.5

4.6

4.7

Abschnitts 7.2 der DIN 19731. Es ist auf einen schichtweisen Ausbau (und
spateren Einbau) von Bodenmaterial zu achten. Oberboden ist getrennt von
Unterboden auszubauen und zu verwerten, wobei Aushub und Lagerung ge-
sondert nach Humusgehalt, Feinbodenarten und Steingehalt erfolgen soll.
Um die Verdichtung durch Auflast zu begrenzen, ist die Mietenhéhe des hu-
mosen Oberbodenmaterials auf hdchstens 2 m zu begrenzen (DIN 19731).
Die Bodenmieten sind zu profilieren und zu glatten und dirfen nicht verdich-
tet werden.

¢ Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger
Standzeit gezielt zu begrunen.

¢ Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag des
Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf
der Boden nicht mehr befahren werden.

Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten

Zum Schutz potenziell im Baufenster lebender seltener und / oder besonders
geschutzter Tierarten (z.B. Erdkroéte, Blindschleiche) ist durch eine 6kologische
Baubegleitung sicherzustellen, dass das Téten von Individuen vermieden wird.

Ausfiuhrungshinweis zum Gewasser- und Biotopschutz

Das Flurstuck 263 (Flur 27, Gemarkung Wetter) ist vor Beginn der Baumafnah-
men durch geeignete Mallnahmen (z. B. erhalten des vorhandenen Zauns) von
den Flachen fir Gemeinbedarf abzugrenzen, um ein Befahren wahrend der
Bauphase zu verhindern.

Beriicksichtigung von Brut- und Setzzeiten

Notwendige Ruckschnitts-, Fall- und Rodungsmaflinahmen sowie die Baufeld-
raumung mussen aufderhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem
1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres, stattfinden. Ausnahmen sind
mit der Naturschutzbehdrde im Einzelfall abzustimmen und mit einer 6kologi-
schen Baubegleitung abzusichern.

Hellbezugswert der Oberflachen (Albedo-Effekt)

Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigten Flachen sollten
aus klimadkologischen Griinden moglichst in hellen Belagen/Farbténen herge-
stellt werden und die Planungen/Ausfliihrungen entsprechend den Albedo-Ef-
fekt der Materialien berucksichtigen. Es wird daher die Verwendung heller Be-
lage bzw. heller Farbtdne mit einem Hellbezugswert nicht kleiner als 70 fur Ge-
baudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigte Flachen empfohlen,
um die Oberflachenerwarmung durch Sonneneinstrahlung im Vergleich zu
dunklen Oberflachen, wie z.B. herkdmmlicher Asphalt oder sonstige Materialien
unterhalb eines Hellbezugswertes von 70, zu verringern.
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