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TEIL 1 -

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen
des Bauleitplanes
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1. Planungsanlass, ziel und Zweck der Planung, Verfahren
1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Bei dem Bebauungsplan Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark Westend“ handelt es sich um
die Fortschreibung des Bebauungsplans Nr. 279 ,In der Silberau - Hinter dem Dalmer®,
dessen Aufstellung am 19.02.1992 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen
worden ist. Zentrale Entwicklungszielsetzung der Bebauungsplane war es, die 25,3 ha
gro3e Konversionsflache der Sixt-von-Armin-Kaserne neu zu strukturieren und sie als ein
funktionsfahiges Quartier mit Wohn-, Misch- und Gewerbegebieten in die Gesamtstadt zu
integrieren. An diesem grundsétzlichen stadtebaulichen Ziel hat sich fortwahrend nichts ge-
andert.

Bereits 1995 wurde erstmalig ein Bebauungsplan Vorentwurf fir die Konversionsflache der
Sixt-von-Armin-Kaserne offengelegt. Es folgte die Offenlage des Entwurfes im Jahr 2001
und die erneute Offenlage im Jahr 2003. Allerdings wurde der Bebauungsplan nicht zur
Rechtskraft gefuihrt. Neuere stéadtebauliche Entwicklungen wurden insbesondere auf
Grundlage des § 34 BauGB und unter Berticksichtigung der Festsetzungen des nicht zur
Satzung beschlossenen Bebauungsplans durchgefuhrt. Da sich jedoch teilweise die Nut-
zungen im Bestand und Entwicklungsrichtungen seit damals geandert haben, ist es erfor-
derlich, die stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten zur Vermeidung maoglicher Nut-
zungskonflikte, einer zweckmafigen Nutzungsgliederung orientiert an den bestehenden
Nutzungen sowie zur Sicherung bestehender Freirdume durch die Fortschreibung des Be-
bauungsplans planungsrechtlich zu sichern.

Nachdem die Stadtverordnetenversammlung am 23.05.2019 das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept (EHZK) als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen hat, liegt nun eine konkrete Richtschnur fir die bauleitplanerische
Steuerung des Einzelhandels mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten“ Kernsortimenten sowie des Einzelhandels mit ,zentren- sowie nahver-
sorgungsrelevanten® und / oder ,zentrenrelevanten® Sortimenten im Stadtgebiet der Stadt
Wetzlar vor. Aufgrund bestehender Anfragen zur Entwicklung / Erweiterung von Einzelhan-
del im Plangebiet wurde zudem bereits 2019 eine Veranderungssperre beschlossen, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Einzelhandel zu gewahrleisten.

Zum Erhalt, Schutz und zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie von Nahver-
sorgungsstandorten und -zentren ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich, der insbesondere die geordnete stadtebauliche Entwicklung zur planerischen Steue-
rung des Einzelhandels im Plangebiet sowie die Bestandsnutzungen und Interessen der Ei-
gentiimer bertcksichtigt.

Ebenfalls besteht in der Stadt Wetzlar ein Vergnigungsstattenkonzept, dessen Zielsetzun-
gen auch im Plangebiet rechtlich gesichert werden sollen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung
Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Sicherung und Rahmensetzung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zur
Art der baulichen Nutzung.
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- Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen und -erweiterungen unter Beriicksichti-
gung vorhandener Nutzungen:

e Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen, so dass (weitere) ne-
gative Auswirkungen der Nutzungen im Plangebiet auf zentrale Versorgungsbe-
reiche / die Innenstadt / Altstadt, Nahversorgungsstandorte und -zentren im
Stadtgebiet Wetzlar sowie auf zentrale Versorgungsbereiche von Nachbarge-
meinden vermieden werden.

¢ Sicherung eines Mindestumfangs qualifizierter Nahversorgung.

e Berucksichtigung der Eigentimerbelange hinsichtlich der Bestandsschutzinteres-
sen, Klarstellung der Entwicklungsperspektiven fur vorhandene Einzelhandelsbe-
triebe mit ,zentrenrelevanten® und / oder ,zentren- sowie nahversorgungsrele-
vanten® Kernsortimenten sowie der Nutzungsmadglichkeiten auf3erhalb des Ein-
zelhandels.

e Langfristige stadtebauliche Entwicklung eines Sonderstandortes fur den (groR3fla-
chigen) Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nah-
versorgungsrelevanten® Sortimenten.

- Steuerung der Ansiedlung von Vergnugungsstatten unter Berticksichtigung des Ver-
gnigungsstattenkonzepts.

1.3 Verfahren
Bebauungsplan
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.

Der Magistrat der Stadt Wetzlar hat am 19.02.1992 den Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan Nr. 279 ,In der Silberau — Hinter dem Dalmer” gefasst. Dieser wird mit dem Be-
bauungsplan unter dem Namen Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark Westend® fortgeschrie-
ben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst dabei die Konversionsflache der ehema-
ligen Sixt-von-Armin-Kaserne.

Da sich im westlichen Teilbereich des ehemaligen Kasernengelandes derzeit aufgrund der
Einzelhandelssteuerung ein vordringlicher stadtebaulicher Regelungsbedarf ergibt, wird
dieser Teilbereich planerisch mit dem vorliegenden Bebauungsplan Teilbereich West vor-
gezogen. Fur den o6stlichen Teilbereich wird der Bebauungsplan nach Konkretisierung der
stadtebaulichen Entwicklungsziele weitergehend fortgefihrt.

Die Offenlage des Bebauungsplans wird flr einen Monat durchgefuhrt werden. Aufgrund
der thematischen Steuerung im Plangebiet ist derzeit nicht ersichtlich, dass wesentliche As-
pekte flr eine langere Auslegungsdauer sprechen.

Veranderungssperre

Am 21.10.2019 wurde zur Sicherung der Planungsziele eine Veranderungssperre im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erlassen. Diese wurde am 13.09.2021 erstmalig und am
21.09.2022 zum zweiten Mal verlangert.

2. Lage des Planungsgebietes
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Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten des Stadtgebietes und liegt westlich der Innen-
stadt und sudlich der Lahn. Das Plangebiet umfasst die westlichen Flachenbereiche der
Konversiolnsfléche der ehemaligen Sixt-von-Armin-Kaserne.
B F 0 I — Y | ‘ 3 Bebauungsplan Nr. 279
| M= 2 ~ IR —— ~ Ao in (Westend)

"(Wohn- und Gewerbepark)"

Ubersichtsplan

shne Maflstas, gerorde:

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrezung Geltungsbereich (Darstellung: Stadt Wetzlar 2021) (weil3 gestrichelt = Gel-
tungsbereich Teilbereich West, schwarz gestrichelt = Geltungsbereich fir die Gesamtentwicklung
Teilbereich West und Ost)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Braunfelser Stral3e sowie diese begleitende Wohnbebauung.

- im Osten durch die Grenze der Einzelhandels- und gewerblichen Nutzungen zu
Wohnnutzungen und der von Nord nach Sid verlaufenden Parkanlagen,

- im Suden durch die WestendstralR3e sowie die Grenze des Siedlungsgebietes zum
Wald,

- im Westen durch die Braunfelser Stral3e, die Grenze des Siedlungsgebietes zum
Wald sowie die Westendstral3e.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 8,3 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Wetzlar:
Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Wiedergabe, maRgebend ist die Abgren-
zung in der Planzeichnung)

Gemarkung Wetzlar, Flur 55
72/32 72/36 72/44 72/58 72/78
72/79 72/80 72/81 72/83 72/106
72/107 72/108* 72/161 72/162 72/188
297* 298

(* Flurstlicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)
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2.1 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst die westlichen Bereiche des ehemaligen Kasernenareals der Sixt-
von-Armin-Kaserne. Die Bereiche des ehemaligen Kasernenareals gliedern sich heute in
vornehmlich wohnbauliche Nutzungen im Norden und im Osten entlang des Magdalenen-
hauser Weges sowie gewerbliche Nutzungen im Stden entlang der Westendstral3e und im
Westen des Gebietes.

Bei den gewerblichen Nutzungen im Plangebiet handelt es sich tiberwiegend um Einzel-
handelsnutzungen. Im Osten des Plangebietes befinden sich zwei kleinere Fachmarktzen-
tren, u. a. mit Drogeriemarkt, Schuhgeschéaft und zwei Textildiscountern sowie Spielwaren-
geschaft, Dienstleister, kleinem spezialisiertem Nahversorger, Tiernahrungsgeschéaft und
einem Gartenfachmarkt.

Ebenso befinden sich im Plangebiet mehrere Nahversorger mit einem Lebensmittelvollsorti-
menter, Getrankemarkt sowie zwei Lebensmitteldiscountern im Plangebiet. Der eine Le-
bensmitteldiscounter ist als separater Einzelhandelsbetrieb zu sehen. Der andere Lebens-
mitteldiscounter ist in Zusammenhang mit dem Getrankefachmarkt und dem Lebensmittel-
vollsortimenter zu sehen. Der Lebensmittelvollsortimenter besitzt dabei eine integrierte Ba-
ckereiverkaufsstelle sowie in den Einzelhandelsbetrieb integrierte Shopeinheiten (Gastro-
nomie, Friseur, Nagelstudio, Lotto- / Zeitschriftengeschaft, Apotheke, Reinigungsunterneh-
men).

Mit dem Lebensmittelvollsortimenter und dem zugehdrigen Getrankemarkt und weiterem
Lebensmitteldiscounter liegt im westlichen Plangebiet der Schwerpunkt der Nahversorgung.

Unter Berticksichtigung der Rechtsprechung kdnnen verschiedene Kriterien angesetzt wer-
den, ob es sich bei den im Plangebiet vorhandenen Einzelhandelsbetrieben um jeweils Ein-
kaufszentren handelt oder nicht. Hierbei sind insbesondere die raumliche Konzentration
von Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und Grél3e sowie die Verbundenheit und
Funktionseinheit, auch aus Sicht des Kunden, zu beurteilen. Hierbei sind im Plangebiet fur
die verschiedenen Teilbereiche diese Aspekte / Anhaltspunkte mal mehr, mal weniger aus-
gepragt. Unter Beriicksichtigung dieser Aspekte erfolgt folgende Beurteilung fir die unter-
schiedlichen Bereiche im Plangebiet:

Im Bereich Sondergebiet SO 1 sprechen verschiedene Anhaltspunkte fur die Einstufung als
Einkaufszentrum. Hierbei sind insbesondere aufgrund der raumlichen Konzentration, unter-
schiedlicher Arten der Einzelhandelsbetriebe, der Anzahl der Betriebe und der Summe der
Verkaufsflachen sowie der einheitlichen baulichen Gestaltung und Anordnung / Nutzung ei-
nes gemeinsamen Parkplatzes sowie einer gemeinsamen Werbestehle Anhaltspunkte,
auch aus Sicht des Kunden, gegeben.

Im Bereich ndrdlich der Kommandantur im SO 3 sprechen die folgenden Anhaltspunkte fur
die Einstufung als Einkaufszentrum: Es handelt sich um eine raumliche Konzentration von
Einzelhandelsnutzungen verschiedener Art und Grol3e, die sich um einen gemeinsam ge-
nutzten Parkplatz anordnen und eine gemeinsame Zu- und Abfahrt zu diesem nutzen. Die
Gestaltung ist teilweise einheitlich, jedoch handelt es sich eher um ein ,gewachsene” Grup-
pierung auf den Grundstiicken. Ebenfalls entsteht durch die Werbestehle und die schnelle
fuBlaufige Erreichbarkeit fir die Kunden der Eindruck einer zusammengehdorigen Einheit.
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Im Bereich sudlich der Kommandantur im SO 5 sprechen die folgenden Anhaltspunkte fur
die Einstufung als Einkaufszentrum: Es handelt sich um eine rdumliche Konzentration ver-
schiedener Einzelhandelsnutzungen, die sich in einem einheitlich gestalteten, baulichen Zu-
sammenhang auf einem Grundstick befinden und einen gemeinsamen Parkplatz mit Zu- /
Abfahrt teilen. Die Wahrnehmbarkeit als Einkaufszentrum ist aus Sicht des Kunden insbe-
sondere von dem Parkplatz aus durch diese Anordnung und bauliche Gestaltung gegeben.

Im Sudosten des Plangebietes befindet sich mit einem Abfalltransport- / -lagerungsbetrieb
eine gewerbliche Nutzung, die gemaf Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) geneh-
migt wurde und bei dem teilweise nicht besonders sowie besonders Uberwachungsbedurf-
tige Abfélle gelagert werden.

Das Plangebiet war ehemals Bestandteil des Bund-Lander-Programms ,Soziale Stadt®. Im
Gebiet wurden bereits auf Grundlage von § 34 BauGB sowie stadtebaulicher Vertrage ver-
schiedenste Nutzungen (insb. Einzelhandel) entwickelt. Die neuesten Entwicklungen um-
fassten die Umstrukturierung des ehemaligen SB-Warenhauses zu einem ,Fachmarktzent-
rum, in dessen Rahmen auch die Verlagerung des Lebensmitteldiscounters aus dem Ge-
biet ,Eiserne Hand" erfolgte. Im Rahmen der erteilten Vorhabengenehmigungen und in den
stadtebaulichen Vertragen wurden dabei detaillierte Vorgaben zur Begrenzung der Ver-
kaufsflachengroéRen auf Bestandsniveau und hinsichtlich der Sortimente getroffen, um eine
Schadigung zentraler Versorgungsbereiche durch eine umfangreiche Erweiterung von Ver-
kaufsflachen zu unterbinden.

2.2 Umgebung des Plangebietes

Nordlich des Plangebietes, im Stden der Braunfelser Stral3e befindet sich vorwiegend zei-
lenartiger Geschosswohnungsbau. Nordlich der Braunfelser Straf3e schliel3t hauptsachlich
gewerbliche Nutzung mit vereinzelter Einfamilienhausbebauung an.

Westlich des Plangebietes liegt der Stadtteil Steindorf. Dieser weist einen doérflichen Cha-
rakter auf mit einer vorwiegenden Einfamilienhausbebauung.

Im Suden des Plangebietes befinden sich Waldflachen, die in die mit Gehdlzinseln bestan-
dene, offene Landschaft des Weinbergs Ubergehen.

Die dstlich angrenzenden Bereiche des ehemaligen Kasernenareals gliedern sich heute in
vornehmlich wohnbauliche Nutzungen im Norden und im Osten entlang des Magdalenen-
hauser Weges sowie gewerbliche Nutzungen im Suden entlang der Westendstral3e und im
Westen des Gebietes. Die wohnbaulichen Nutzungen sind geprégt durch vornehmlich II-
geschossige Einfamilienhausbebauung und werden durch neuere Entwicklungen im Be-
reich Magdalenenhauser Weg sowie im Bereich der ehem. Sportwelt nunmehr durch Ge-
schosswohnungsbau erganzt.

Die gewerblichen Nutzungen sind insbesondere gepragt durch weiterverarbeitende und
produzierende Betriebe, sowie Reparaturwerkstatten (Autowerkstatt, Motorenwartung) und
Werkstéatten und Betriebe der Lebenshilfe, Diakonie und GWAB.

Im Zentrum des Gebietes befinden sich Anlagen fur sportliche Zwecke, soziale Einrichtun-
gen (Familienzentrum und Kita) und eine Grinanlage, die sich von Norden nach Suden
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durch das Gebiet zieht und dieses gliedert. Die Grinanlage beinhaltet dabei Spiel- und
Sportanlagen zur Freizeitgestaltung.

3. Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingungen

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze der Raumordnung sowie in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind
als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bedeutende Ziele, Grundséatze und sonstige Er-

fordernisse der Raumordnung bestehen in Form

- des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 (LEP), rechtsverbindlicher Stand durch
die Verordnung Uber die Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 vom
22. Juni 2007, GVBI. | S. 406 in der Fassung der Berichtigung vom 20. September
2007, GVBI. | S. 578, die Dritte und Vierte Verordnung zur Anderung der Verordnung
Uber den Landesentwicklungsplan Hessen 2000 vom 21. Juni 2018/29. August 2018,
GVBI. S. 398, 551, die Fiinfte Verordnung zur Anderung der Verordnung tiber den
Landesentwicklungsplan Hessen 2000 vom 08. Juli 2021, GVBI. S. 394.

- des Regionalplans Mittelhessen 2010, rechtsverbindlicher Stand ist der vom
28.02.2011 bekanntgegebene Regionalplan mit Veréffentlichung im Staatsanzeiger
09/2011 (Mit Ausnahme der Belange Windenergie).

- des Landerubergreifenden Raumordnungsplans fir den Hochwasserschutz, Be-
kanntmachung vom 25.08.2021.

Weiterhin sind die Grundsatze der Raumordnung sowie in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung als sonstige Erfordernisse im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen.
Insofern wird die Neuaufstellung des Regionalplans Mittelhessen! mit Stand 23.09.2021 ab-
wagend bertcksichtigt.

3.1 Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz

Der landerubergreifende Raumordnungsplan Hochwasserschutz wurde vor dem Hinter-
grund des Klimawandels und damit im Zusammenhang stehender groRer werdender Hoch-
wasserrisiken und haufiger Starkregenereignisse aufgestellt.

Z 1.1.1 Prufung des Hochwasserrisiko

Teile des Plangebietes befinden sich, trotz der Lage hinter Schutzeinrichtungen innerhalb
des Hochwasserrisikogebietes der Lahn. Im Falle eines 100-jahrlichem Hochwassers wer-
den hier Wassertiefen von bis zu 1,0 m prognostiziert.

Im Fall eines Extremhochwassers werden hier Wassertiefen von bis zu 2,0 m prognosti-
zZiert.

Hinsichtlich kleinraumiger Uberflutungen durch Starkregen, siehe Ausfiihrungen unter Ziel
Z1.2.1.

1 Regierungsprasidium GieRen (23.09.2021): Regionalplan Mittelhessen — Entwurf zur Beteiligung gemani § 6 Abs. 2
und 3 HLPG i.V.m. § 9 ROG, Giel3en.
Fir den Entwurf des Regionalplans ist eine Beteiligung im Zeitraum vom 10.01. — 11.03.2022 vorgesehen.
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Z 1.2.1 Priufung der Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse durch ober-
irdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringendes Meerwas-
ser

In Bezug auf Starkregen sind bei extremen Wetterereignissen mehrere Flie3pfade im Plan-
gebiet vorhanden. Die vorhandenen baulichen Anlagen im Plangebiet sind bei einem sol-
chen Ereignis prognostiziert zumeist stark betroffen. Insgesamt ist hier insofern ein Risiko-
potential im Plangebiet vorhanden, dass jedoch im Bestand bekannt ist. Da es sich um eine
Bestandsiberplanung, insbesondere auch zur Nutzungssteuerung handelt, und weitge-
hende MalRnahmen unter Bericksichtigung des Bestands unverhaltnismanig waren, wird
darauf hingewiesen, dass insbesondere die Grundstiickseigentiimer Vorsorge treffen kén-
nen. Zur Minimierung dieses Risikos konnen die Betroffenen insbesondere objektbezogene
Maflinahmen durchfuhren (vgl. Kap. 7.6).

Z1.1.2 Freihaltung von Flachen fur die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen
und fir Deichriickverlegungen

Flachen fur die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und fir Deichriickverlegungen
sind von der Planung nicht betroffen. Eine inhaltliche Betroffenheit des Ziels wird durch die
Planung nicht gesehen.

Z11.1.3) Erhaltung des nattrlichen Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltevermo-
gens des Bodens

Das Plangebiete weist bereits im Bestand einen sehr hohen Versiegelungsgrad von fast

90 % auf. Durch die Planung ergeben sich keine dartberhinausgehenden Versiegelungen.
Daher ist nicht davon auszugehen, dass durch die Planung negative Auswirkungen auf die
naturliche Wasserversickerung und das Wasserrtickhaltevermégen des Bodens im Ver-
gleich zum Bestand hervorgerufen werden. Mal3nahmen, die bei der Planung bertcksichtigt
werden, sind z. B. die Festsetzung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen und Min-
destbegriinungsanteile im Plangebiet.

1.2.3 Freihaltung von Uberschwemmungsgebieten von Infrastrukturmanahmen

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Kritische Infrastrukturen der
europaischen Verkehrsinfrastruktur und der europaischen Energieinfrastruktur, Infrastruktu-
ren nach der BSI-Kritisverordnung, Anlagen oder Betriebsbereiche nach der SEVESO-III-
Richtlinie sind nicht Gegenstand der Planung.

3.2 Landesentwicklungsplan Hessen 2000

Gemal} des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 stellt die Stadt Wetzlar in ihrer zentral-
ortlichen Funktion ein Oberzentrum dar. Das Plangebiet grenzt an einen Verbund der
Feuchtlebensraume. Dies ist gemal des Landesentwicklungsplan ein 6kologischer Schwer-
punktraum. Des Weiteren verlaufen im direkten Umfeld des Plangebietes tberregional be-
deutsame Infrastrukturen. Zum einen eine Nebenverkehrsstrecke (Regionalverkehr) des
Schienennetzes sowie zum anderen mit der Lahn eine Wasserstral3e.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (Plangebiet= schwarz)
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3.3 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der seit dem 28.02.2011 in Kraft getretene Regionalplan Mittelhessen 2010 tbernimmt die
Ausweisung von der Stadt Wetzlar als Oberzentrum in Funktionsverbindung mit der Stadt
Giel3en aus dem LEP 2000 und ergéanzt diese noch durch die Stadt Marburg. Dadurch soll
eine weitere Starkung der Region lber die vorhandene Form hinaus erfolgen.

Der nordliche Teil des Plangebiet befindet sich in einem Vorranggebiet Siedlung Bestand
und der sudliche Teil des Plangebietes befindet sich im Vorranggebiet Industrie und Ge-
werbe Bestand. Gemal Ziel Z 5.4-5 sind Sondergebiete fir grof3flachigen Einzelhandel
nach § 11 Abs. 3 BauNVO jedoch lediglich in Vorranggebieten Siedlung zuldssig. Insofern
widerspricht die Ausweisung des Sondergebietes im Suden des Plangebietes diesem Ziel.
Hier ist jedoch relativierend festzuhalten, dass durch den Raumordnungsplan keine Parzel-
lenscharfe vorliegt und fur diesen Bereich wird zudem eine eng am Bestand orientierte
Festsetzung zur Zuldssigkeit von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels-
nutzungen getroffen, um zu gewahrleisten, dass sich der Einzelhandel nicht weiter aus-
dehnt und somit die Ziele der Raumordnung nicht ,neu” beeintrachtigt werden. Fur den Teil-
bereich, der im Bestand nicht durch Einzelhandel gepragt ist (im sudoéstlichen Plangebiet)
wird zur Beriicksichtigung des Ziels ein Gewerbegebiet festgesetzt mit Ausschluss von Ein-
zelhandel (bis auf den Annexhandel).

Entgegen dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot sowie dem Ziel Z 5.4-5 erfolgt die
grundsatzliche Zulassigkeit auch von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
vor dem Hintergrund der Bertcksichtigung von Eigentimer- und Nachnutzungsinteressen
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sowie der Lenkung des Einzelhandels im Stadtgebiet gemaR Einzelhandelskonzept der
Stadt Wetzlar. Es wird ebenfalls im SO 2 eine Zulassigkeit von Gewerbe gleichrangig ge-
wabhrleistet. Unter Bertcksichtigung der ,jingeren® Vorgaben des LEP Ziel Z 6-3 sowie des
Entwurfs des ROP (,Das stéadtebauliche Integrationsgebot ist daher begrenzt auf (grol3fla-
chige) Einzelhandelsvorhaben mit innenstadtrelevantem Sortiment.”) wird die Zulassigkeit
von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemaf der Festsetzungen im
Bebauungsplan als mit den Zielen der Raumordnung vereinbar angesehen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Regionalplan Mittelh
Regierungsprasidium Hessen 2021)

- Se\'S o NENL N \= =
essen 2010 (Plangebiet= schwarz) (Darstellung

Die Ziele und Grundsatze der Kapitel 5.2 Flachen fur Siedlungszwecke und Kapitel 5.3 Fla-
chen fur Industrie und Gewerbe aus dem verbindlichen Regionalplan sowie die Kapitel 5.1
Siedlungsflache und 5.2 Industrie- und Gewerbeflachen enthalten keine weitergehenden
Vorgaben fiir die vorliegende Planung, da es sich um eine Bestandsiberplanung handelt.
Dem Ziel Z 6.3-2 wird durch die Mdglichkeit zur Neuansiedlung von Gewerbebetrieben im
SO 2 entsprochen.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt im Bereich des Plangebietes ein Vorbehaltsge-
biet fur besondere Klimafunktionen (6.1.3-1) dar.
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6.1.3-1 (G) (K) (RPM 2010):

In den Vorbehaltsgebieten fir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftent-
stehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederher-
gestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen Malinahmen, die die
Produktion und den Transport frischer und kuhler Luft behindern kénnen, freigehalten wer-
den. Planungen und Mafinahmen in diesen Gebieten, die die Durchluftung von klimatisch
bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen vermieden werden.
Der Ausstol3 lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert, zuséatzliche Luftschadstof-
femittenten sollen nicht zugelassen werden.

Hinsichtlich der besonderen Klimafunktion sind insofern tberdrtliche bedeutsame Luftleit-
bahnen und bioklimatisch sowie lufthygienische Belange von Bedeutung. Der Vorbehalt des
Gebietes ist dabei im Zusammenhang mit dem Bereich Weinberg und der tUberortlich rele-
vanten Kalt- und Frischluftzufuhr zu sehen, die das Gebiet in Richtung Lahn tberstromt /
quert.

Bei der Planung handelt es sich um ein Bestandsgebiet mit vorhandener Bebauung. Die
Festsetzungen orientieren sich am Bestand, weshalb dartber hinaus keine weitergehende
wesentliche Beeintrachtigung aufgrund der Ziele der Planung zu erwarten ist. Durch den
Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Beschrankung der Oberkanten baulicher Anla-
gen getroffen und damit eine wesentliche Behinderung der Kalt- und Frischluftzufuhr durch
besonders hohe Gebaude entgegengewirkt. Ebenfalls werden Festsetzungen zur Begru-
nung aufgenommen, die sich kleinklimatisch positiv auswirken kénnen, z. B. anteilige
Baumpflanzungen. Ostlich des Plangebietes liegende vorhandene Griinziige und somit
Freirdume sollen mit der Planung im Teilbereich Ost erhalten werden.

RPM-Entwurf

Auch im Entwurf des Regionalplans wird das Plangebiet unterteilt in Vorranggebiet Sied-
lung Bestand sowie Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand dargestellt (hierzu s.o.).

Ebenfalls befindet sich das Plangebiet im Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasser-
schutz (6.4.1-3).
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Abbildung 4: ~ Ausschnitt aus dem in Aufstellung befindlichen Reglonalplan (Stand 15.09.2021) (Darstellung Regie-
rungsprasidium Hessen 2021)

6.4.1-3 (G) (K) (RPM Entwurf):

In den Vorbehaltsgebieten fir vorbeugenden Hochwasserschutz sollen vorhandene und ge-
plante Nutzungen an die Hochwassergefahr angepasst werden. Unbebaute, gewéassernahe
Flachen sollen von Bebauung freigehalten werden. Sofern diese Gebietskategorie inner-
halb der Vorranggebiete Siedlung Bestand oder Industrie und Gewerbe Bestand festgelegt
ist, soll bei Planungen und Mafinahmen den Belangen des Hochwasserschutzes ein hohes
Gewicht beigemessen werden.

Bei bestehenden baulichen Nutzungen und Brachen soll die Mdglichkeit des Riuickbaus und
der Entsiegelung geprift werden. Soweit zuvor bebaute gewéssernahe Flachen frei wer-
den, sollen diese fur den Hochwasserschutz und die Gewésserentwicklung gesichert wer-
den. In den Vorbehaltsgebieten fir vorbeugenden Hochwasserschutz im Freiraum sollen
Maflnahmen zur Wiederherstellung bzw. Verbesserung der Retentionsfunktion ergriffen
werden.

Bei den Flachen im Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz handelt es sich um Flachen,
die innerhalb der Hochwasserrisikogebiete auRerhalb amtlich festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete liegen (HQextrem). Bei dem Plangebiet handelt es sich insgesamt um ein
Gebiet, das im Wesentlichen im Bestand entwickelt und bebaut ist. Bei Neubauentwicklun-
gen kdnnen im Rahmen der Vorhabenentwicklungen objektbezogene, hochwasserange-
passte MalRnahmen geprift werden, die ein Schadenspotential verringern kénnen. Ein
Ruckbau ist im Bereich dieser Flachen nicht vorgesehen.

3.4 Ziele und Grundsatze der Raumordnung zum Einzelhandel

Nachfolgend werden fiir die Steuerung des Einzelhandels relevanten Ziele und Grundsatze
zusammengefasst dargestellt.
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Zentralitatsgebot

Z 6-1 (LEP):
. Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zulassig.
. Zur Grundversorgung sind gro3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer Ver-

kaufsflache von 2.000 m2 auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zulas-
sig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalplanen festzulegen.

Z 5.4-3 (RPM 2010)

Flachen fur gro3flachige Einzelhandelsprojekte kommen nur in Oberzentren und Mittelzen-
tren in Betracht. Standorte auf3erhalb der zentralen Ortsteile sind auszuschlie3en. Zur ortli-
chen Grundversorgung und unter Einhaltung der landes- und regionalplanerischen Zielset-
zung zu den Einzelhandelsvorhaben ist eine Ausweisung auch in zentralen Ortsteilen von
Grundzentren zulassig (Zentralitdtsgebot).

Z 5.4-1 (RPM Entwurf)

Standorte fur grol3flachige Einzelhandelsvorhaben, die Auswirkungen nach 8 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) haben kdnnen, sind nur in den Kernstadten der Ober-
und Mittelzentren zulassig (Zentralitatsgebot). Solche, die der Grundversorgung dienen,
sind darUber hinaus auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren maoglich.

Standorte fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben, die der Grundversorgung dienen, sind
ausnahmsweise auch in nicht-zentralen Orts-/Stadtteilen zulassig, sofern die Grundversor-
gung am zentralen Orts-/Stadtteil sichergestellt ist und durch das Vorhaben nicht gefahrdet
wird.

Gemal dem Zentralitdtsgebot befinden sich die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe im
Plangebiet in einem Oberzentrum. Die planungsrechtliche Sicherung und Steuerung im Be-
stand entspricht somit diesem Ziel.

Kongruenzgebot

Z 6-2 (LEP):

Groliflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsflache, Einzugsbereich und
Sortimentsstruktur in das zentralértliche System einfligen. Gegebenenfalls sollen interkom-
munale Vereinbarungen getroffen werden.

Z 5.4-4 (RPM)

Grol¥flachige Einzelhandelsprojekte haben sich nach Gré3e und Einzugsbereich in das
zentralortliche Versorgungssystem einzufligen (Kongruenzgebot). Sie haben bei Festle-
gung ihrer Verkaufsflachengro3e, der Sortimentengruppen und des daraus resultierenden
Einzugsbereichs den zentralortlichen Verflechtungsbereich (Versorgungsbereich) zu beach-
ten. Dabei kommt dem interkommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung
Zu.

Z 5.3-2 (RPM Entwurf)

Standorte fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben, die Auswirkungen nach § 11 Abs. 3
BauNVO haben kdnnen, haben sich in das zentralortliche System einzufiigen (Kongruenz-
gebot). Bei der Festlegung von Verkaufsflachengréf3e und Sortimentsangebot und dem sich
daraus ergebenden Einzugsbereich ist der jeweilige zentralértliche Verflechtungsbereich
(Versorgungsbereich) zu beachten. Dabei kommt dem interkommunalen Abstimmungsge-
bot eine besondere Bedeutung zu. Interkommunale Kooperationen sind moglich und erfor-
dern eine verbindliche Regelung zwischen den Kommunen.
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Bei der Uberplanung handelt es sich um einen Einzelhandelsstandort im Bestand, dessen
VerkaufsflachengréRen und Sortimentsangebote i. W. durch den Bestand gegeben sind.
Aufgrund der Ziele der Planungen soll es nicht zu wesentlichen Erweiterungen dieses Stan-
dortes kommen. Weitergehend ist Wetzlar Bestandteil eines Oberzentrums. Insofern wird
das Kongruenzgebot nicht als verletzt angesehen.

Integrationsgebot

Z 6-3 (LEP):

. Sondergebiete fir gro3flachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
durfen nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an stadte-
baulich integrierten Standorten dargestellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen sind
maoglich, soweit diese im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich
integrierten Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte). Vorhaben, die
aufgrund ihres Warenangebotes fir eine Ansiedlung in den Vorranggebieten Sied-
lung oder an stadtebaulich integrierten Standorten ungeeignet sind (z.B. Baustoff-,
Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug- und Brennstoffmarkte), sind auch auRerhalb
von Vorranggebieten Siedlung an stadtebaulich nicht integrierten Standorten zulés-
sig.

. Bei groi3flachigen Einzelhandelsvorhaben, die weder in Vorranggebieten Siedlung
an stadtebaulich integrierten Standorten noch an teilintegrierten Standorten errichtet
oder erweitert werden, sind die in der Begriindung aufgefuhrten innenstadtrelevan-
ten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, hochstens 800 m?, zu be-
grenzen.

. Bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umweltauswirkun-
gen vertieft zu untersuchen.

Z 5.4-5 (RPM 2010) - Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

Sondergebiete fur gro3flachige Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung

nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in den im Regionalplan aus-
gewiesenen Vorranggebiet Siedlung Bestand und Planung zuléssig (Siedlungsstrukturelles
Integrationsgebot).

Z 5.4-6 (RPM 2010) — Stadtebauliches Integrationsgebot

Die grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Berticksichtigung ihrer
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertrag-
lichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in beste-
henden Siedlungsgebieten moglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Sie
mussen eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebie-
ten aufweisen. Vorhaben, die fir eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich ungeeig-
net sind, kbnnen davon ausgenommen werden (stadtebauliches Integrationsgebot).

Bei der geplanten Er- bzw. Einrichtung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelspro-
jekte aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche (Innenstadtbereiche, Ortskerne,
Stadtteilzentren) sind innenstadtrelevante Sortimente auszuschlie3en.

Z 5.3-3 (RPM Entwurf)

Standorte fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben, die Auswirkungen nach § 11 Abs. 3
BauNVO haben kénnen, sind nur innerhalb der Vorranggebiete Siedlung in stadtebaulich
integrierten Lagen zulassig. Sie miussen einen raumlichen und funktionalen
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Zusammenhang mit zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen stadtebaulich inte-
grierten Versorgungslagen aufweisen und mit dem 6ffentlichen Nahverkehr erreichbar sein
(Integrationsgebot).

Bei Standorten grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben, die Auswirkungen nach 8§ 11 Abs. 3
BauNVO haben kénnen, au3erhalb stadtebaulich integrierter Lagen ist der Verkauf der in
der Begriindung aufgefiihrten innenstadtrelevanten Sortimente auszuschliel3en. Ausnah-
men in Form von Randsortimenten sind mdglich. Deren Verkaufsflache darf 10 % der Ge-
samtverkaufsflache, héchstens jedoch 800 m2, nicht Uberschreiten.

Standorte fur grol3flachige Einzelhandelsvorhaben, die Auswirkungen nach 8 11 Abs. 3
BauNVO haben kénnen und der Grundversorgung dienen, sind ausnahmsweise am Rand
der geschlossenen Wohnbebauung — auch auf3erhalb der Vorranggebiete Siedlung — zu-
lassig, sofern eine stadtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht realisierbar ist. Glei-
ches gilt fir Bau- und Gartenmarkte.

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

Teile des Plangebietes befinden sich in einem Vorranggebiet Siedlung Bestand und der
sudliche Teil des Plangebietes in einem Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand.
Eine Festsetzung von Sondergebieten fur gro3flachigen Einzelhandel ist gemafl dem Ziel
des Regionalplans lediglich in den Vorranggebieten Siedlung méglich. Gemaf LEP sowie
Entwurf des Regionalplans ist jedoch fur Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und
nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten“ Sortimenten die Ansiedlung auch auf3erhalb
von Vorranggebieten Siedlung méglich.

Das Sondergebiet SO 1 liegt innerhalb des Vorranggebietes Siedlung Bestand und ent-
spricht somit diesem Aspekt. Der nordliche Teilbereich des SO 2 (n6rdliche Alte Wache /
An der Kommandantur) befindet sich im Vorranggebiet Siedlung und ist somit mit dem sied-
lungsstrukturellen Integrationsgebot zu vereinbaren. Fir diesen Bereich wird zudem eine
eng am Bestand orientierte Festsetzung zur Zulassigkeit von nahversorgungs- und zentren-
relevanten Einzelhandelsnutzungen getroffen, um zu gewéabhrleisten, dass sich der Einzel-
handel nicht weiter ausdehnt und somit die Ziele der Raumordnung, insbesondere auch
das stadtebauliche Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot nicht (neu) beeintrach-
tigt werden.

Mit dem SO 2 liegt im Stiden ein Teilbereich des Plangebietes innerhalb des Vorranggebie-
tes Industrie und Gewerbe. Insofern widerspricht der Bebauungsplan durch die Festsetzun-
gen zum Einzelhandel in diesem Bereich dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot.
Hierbei ist jedoch relativierend zu berlcksichtigen:

- dass es sich bei den Festlegungen der Vorranggebiete nicht um eine parzellen-

scharfe Abgrenzung handelt und
- nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel im Bestand vorhanden ist.

Aufgrund der am Bestand orientierten Festsetzung zur Zulassigkeit von ,zentren- sowie
nahversorgungs-“ und ,zentrenrelevanten“ Einzelhandelsnutzungen wird gewéhrleistet,
dass sich der Einzelhandel nicht weiter ausdehnt und somit die Ziele der Raumordnung,
insbesondere auch das stadtebauliche Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot nicht
(neu) beeintrachtigt werden. Insofern erfolgt eine Gleichbehandlung der Eigentiimer und In-
teressen von Einzelhandelsnutzungen im Bestand nérdlich und stdlich der StralRe Alte Wa-
che / Kommandantur.
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Entgegen des siedlungsstrukturellen Integrationsgebots des RPM erfolgt die grundsétzliche
Zulassigkeit auch von Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und
nahversorgungsrelevanten“ Sortimenten vor dem Hintergrund der Berticksichtigung von Ei-
gentimer- und Nachnutzungsinteressen sowie der Lenkung des Einzelhandels im Stadtge-
biet gemaf Einzelhandelskonzept der Stadt Wetzlar. Gemal} den Zielen der Landespla-
nung ist fur Einzelhandel mit entsprechendem Sortiment aufgrund ihrer Gro3e, Beschaffen-
heit, Volumen, hoher Flachenbedarf, Kfz-Anfahrbarkeit etc. die Lage auch aul3erhalb inte-
grierter Lagen zulassig, die auch aul3erhalb der Vorranggebiete Siedlung liegen. Z 6-3:
,vorhaben, die aufgrund ihres Warenangebotes flir eine Ansiedlung in den Vorranggebie-
ten Siedlung ungeeignet sind (z. B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug- und
Brennstoffméarkte, Mobel- und Einrichtungshauser sowie Kiichen- und Bad-/ Sanitarfach-
markte), sind auch auf3erhalb von Vorranggebieten Siedlung an stadtebaulich nicht inte-
grierten Standorten zulassig.“ Hiermit werden insofern insbesondere (grof¥flachige) Einzel-
handelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten beschrieben. Diesem Ziel stehen
die geplanten Festsetzungen eines Sondergebietes mit der Entwicklung von Einzelhandel
mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten® Sortimen-
ten nicht entgegen. Dies wird auch bereits mit der Fortschreibung im Entwurf des Regional-
plans bericksichtigt: ,Das stadtebauliche Integrationsgebot ist daher begrenzt auf (grof3fla-
chige) Einzelhandelsvorhaben mit innenstadtrelevantem Sortiment.®

Daher wird an der grundséatzlichen Zulassigkeit von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten im SO 2 bzgl. des siedlungsstrukturellen Integrationsgebotes weiterhin
festgehalten, da dies mit den Zielaussagen des gegeniber dem RPM ,jungeren® LEP ent-
spricht sowie mit dem Entwurf des Regionalplans vereinbar ist.

Fur den Teilbereich des SO 2 im Sudosten des Plangebietes, in dem sich im Bestand ge-
werbliche Nutzungen ohne Einzelhandel befinden, wird unter Berlcksichtigung des Bestan-
des sowie der Ziele der Raumordnung mit dem Entwurf des Bebauungsplans ein Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Im festgesetzten Gewerbegebiet wird Einzelhandel — mit Ausnahme von
Annexhandel — ausgeschlossen werden.

Diese Vorgehensweise wurde auch im Juli 2022 mit dem Regierungsprasidium Giel3en ab-
gestimmt.

Stadtebauliches Integrationsgebot

Gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Wetzlar liegen die bestehenden Einzelhandelsbe-
triebe in einem stadtebaulich / siedlungsstrukturell nicht-integrierten Standort.

Unter Berucksichtigung des stadtebaulichen Integrationsgebotes widerspricht somit die Zu-
l&ssigkeit von Einzelhandel mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten“ bzw. ,zentren-
relevanten® Sortimenten im gesamten Plangebiet dem stadtebaulichen Integrationsgebot.

Entsprechend der Begriindung zum LEP kdnnte jedoch von einem zumindest teilintegrier-
ten Standort ausgegangen werden, da sich die Gebiete mit Einzelhandel in rdumlichen Zu-
sammenhang in unmittelbarem Umfeld zu Wohngebieten befinden und auch von einer an-
teiligen ful3laufigen Anbindung auszugehen ist. Zudem besteht eine Anbindung an das
OPNV-Netz.

Da es sich bei den Festsetzungen zum Erhalt der Nahversorgungsstrukturen im SO 1 um
bestehende Strukturen handelt, die planungsrechtlich im Bestand ohne
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Erweiterungsmoglichkeiten abgesichert und stadtebaulich geordnet gesteuert werden, wird
gewabhrleistet, dass sich der Einzelhandel mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten®
bzw. ,zentrenrelevanten® Sortimenten nicht weiter ausdehnt und somit die Ziele der Raum-
ordnung, insbesondere auch das stadtebauliche Integrationsgebot und Beeintrachtigungs-
verbot nicht (neu) beeintrachtigt werden.

Im SO 2 handelt es sich ebenfalls um vorhandene Einzelhandels-Bestandsstrukturen. Die-
sen wird lediglich in Bezug auf ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten® Sortimente ein
gutachterlich bestétigter Erweiterungsspielraum eingerdumt, um insbesondere auch die Ei-
gentumerbelange und Nutzungsinteressen zu berucksichtigen. Fur Einzelhandel mit ,zen-
trenrelevanten Sortimenten® erfolgt lediglich die Bestandssicherung. Da es sich im SO 2 so-
mit unter Berlcksichtigung eines erweiterten Bestandsschutz von Einzelhandel mit ,zen-
tren- sowie nahversorgungsrelevanten“ bzw. ,zentrenrelevanten“ Sortimenten um beste-
hende Strukturen handelt, die planungsrechtlich abgesichert und stadtebaulich geordnet
gesteuert werden, wird gewabhrleistet, dass sich der Einzelhandel nicht weiter ausdehnt und
somit die Ziele der Raumordnung, insbesondere auch das stadtebauliche Integrationsgebot
und Beeintrachtigungsverbot nicht (neu) beeintrachtigt werden.

Mit dem Bebauungsplan ist eine Festsetzung zur Begrenzung der ,zentrenrelevanten® bzw.
,Zzentren- sowie nahversorgungsrelevanten“ Randsortimente bei Einzelhandelsbetrieben mit
,hicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten“ Kernsortimen-

ten gemal den Zielen der Raumordnung vorgesehen.

Unter Berticksichtigung der eng am Bestand orientierten Festsetzungen des Bebauungs-
plans wird das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot und damit das Ziel der Raumordnung
zukunftig nicht (neu) beeintrachtigt werden. Insofern wird, unter Beriicksichtigung des Be-
stands, von einer Vereinbarkeit der Planung mit dem Ziel der Raumordnung ausgegangen.

Beeintréchtigungsverbot

Z 6-4 (LEP):

Groliflachige Einzelhandelsvorhaben durfen nach ihrer Art, Lage und Grél3e die Funktions-
fahigkeit stadtebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort- und Nachbarkommunen
nicht beeintrachtigen.

Z 5.4-7 (RPM 2010)

Grol¥flachige Einzelhandelsprojekte dirfen nach Art, Lage und GréRRe die Funktionsfahig-
keit von — auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschéftsze-
ntren/Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies gilt insbesondere fir solche
Orte, in denen MalRnahmen zur Starkung oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungs-
funktionen durchgefihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stadtebauliche Sanie-
rungs- und Entwicklungsmalnahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmaf3nahmen (Beein-
trachtigungsverbot).

Z 5.3-4 (RPM Entwurf)

Standorte fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben, die Auswirkungen nach 8§ 11 Abs. 3
BauNVO haben kdnnen, durfen nach Art, Lage und Grol3e die Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche und sonstiger stadtebaulich integrierter Versorgungslagen der eige-
nen und anderer Kommunen nicht beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot).
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Aufgrund der Uberplanung im Bestand sowie der Ziele der Planung soll es nicht zu wesent-
lichen Erweiterungen dieses Standortes kommen und die Festsetzungen dazu dienen, dass
weitere negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungs-
standorte / -zentren im Stadtgebiet Wetzlar sowie flir Nachbargemeinden vermieden wer-
den. Entsprechend wird keine Gber den bisherigen Bestand neue Situation hinsichtlich des
Beeintrachtigungsverbotes geschaffen. Zum Entwurf des Bebauungsplans erfolgte zudem
eine Prufung, inwiefern tber den Bestandsschutz hinaus Erweiterungen bestehender Ein-
zelhandelsbetriebe zugelassen werden konnen, um dem Beeintrachtigungsverbot Rech-
nung zu tragen. Unter Bertcksichtigung der daraufhin getroffenen Festsetzungen wird da-
von ausgegangen, dass das Beeintrachtigungsverbot aufgrund der Uberplanung im Be-
stand nicht weitergehend beruhrt wird.

Agglomerationen / bestehende Einzelhandelsbetriebe

Z 6-6 (LEP)

Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache in der
Summe die Grol3flachigkeit erreicht, sind raumordnerisch wie grof3flachiger Einzelhandel zu
behandeln.

Z 5.4-9 (RPM 2010)

Die genannten Ziele gelten auch fir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen
Betrieben oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben, fur die beabsichtigte Umwidmung von Gewerbegebieten zu Sondergebieten fir
grol3flachigen Einzelhandel sowie fur die auch mit der Zeit gewachsenen Agglomeration
von mehreren kleineren Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium
der Grof3flachigkeit erfillt, aber in der Summe die Ziele der Raumordnung verletzen bzw.
zu den § 11 BauNVO genannten Auswirkungen fiihren (de-facto-Einkaufszentrum) kénnen.

Z 5.3-6 (RPM Entwurf)

Standorte mehrerer, gegebenenfalls jeweils fur sich nicht grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe, die in der Summe jedoch Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO haben kénnen,
unterliegen ebenfalls den Zielen der Raumordnung. Dies gilt auch fir die Verkaufsflachen
innenstadtrelevanter Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben an nicht stadtebaulich in-
tegrierten Standorten.

Die Kommunen haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung be-
stehender sog. Einzelhandelsagglomerationen entgegenzuwirken. Dies umfasst ggf. auch
eine kommunale Erstplanungspflicht.

Im Plangebiet befinden sich 6stlich der Westendstral3e bestehende Einzelhandelsbetrie-
ben, die zumeist als Bestandteile eines jeweiligen Einkaufszentrums eingestuft. Fur diese
wird entsprechend der zuvor getéatigten Ausfiihrungen sowie der Uberplanung im Bestand
mit vorgesehenen bestandssichernden Festsetzungen den Zielen der Landesplanung und
Raumordnung Rechnung getragen.

Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten

Z 5.4-10 (RPM 2010)

Die Einrichtung von Verkaufsflachen innerhalb von Industrie- und Gewerbeflachen ist nur
fur die Selbstvermarkung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden
Betrieben zuléssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Be-
triebsgebéude Uberbauten Flachen einnimmit.
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Z 5.3-7 (RPM Entwurf)

In Gewerbe- und Industriegebieten ist Einzelhandel bauleitplanerisch auszuschlie3en. Aus-
nahmsweise zulassig ist diese Nutzung nur fur die Selbstvermarktung im unmittelbaren
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden oder weiterverarbeiten-
den Betrieben, wenn die Verkaufs- und Ausstellungsflache einen untergeordneten Teil der
durch das Betriebsgebaude tUberbauten Flache einnimmt. Darliber hinaus sind in Gewerbe-
und Industriegebieten auch der Baustoff-, Brennstoff-, Reifen- und Kfz-Handel zulassig.

Fur das geplante Gewerbegebiet erfolgt ein Ausschluss von Einzelhandel, der zum Schutz
zentraler Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte sowie zur Steuerung von
Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten” Sortimenten auf Sonderstandorte dient. Entsprechend ist im Gewerbegebiet lediglich
eine Regelung hinsichtlich des Annexhandels fur die Selbstvermarktung von Produkten der
Gewerbebetriebe getroffen.

3.5 Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar

Auf Grundlage des urspringlichen Flachennutzungsplans der Stadt Wetzlar (bekanntge-
macht am 01.12.1981) erfolgt im Plangebiet im Teilbereich West die Darstellung eines Son-
dergebietes Bund. Im Bereich der Braunfelser Stral3e wird eine Umformerstation im Nord-
westen dargestellt. Ebenfalls verlauft entlang der Braunfelser Stral3e eine 20 kV-Leitung.
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Abblldung 5: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, 16. AnderdMg (Darstellung Stadt Wetzlar 2021)

Da sich hinsichtlich der angestrebten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen Ab-
weichungen von den Gebietsdarstellungen ergeben, wird der Flachennutzungsplan im Pa-
rallelverfahren zum Bebauungsplan geandert.

Der Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans, ebenso wie die friihzeitige Beteili-
gung soll gleichzeitig mit dem Beschluss zur Offenlage dieses Bebauungsplans erfolgen.

Seite 22 von 131



Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Wetzlar Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark — Teilbereich West*
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung mit Umweltbericht

3.6 Bestehendes Baurecht

Derzeit besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan fir das Plangebiet. Das Gebiet befindet
sich im Innenbereich nach § 34 BauGB.

Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 279 ,,Wohn- und Gewerbepark Westend* 2012

Der Neuentwurf des vorangegangenen Bebauungsplanentwurfs Nr. 279 ,Wohn- und Ge-
werbepark Westend® sieht fur die Gesamtentwicklung der ehemaligen Kaserne im Wesent-
lichen allgemeine Wohngebiete, Misch- und Gewerbegebiete sowie ein Sondergebiet SB
Warenhaus im Westen des Plangebietes und die 6ffentlichen Grunflachen sowie Gemein-
bedarfseinrichtungen vor. Ebenfalls werden Begrenzungen des Mal3es der baulichen Nut-
zung, grunordnerische Vorgaben sowie bauordnungsrechtliche Vorgaben getroffen. Dieser
Bebauungsplanvorentwurf wurde jedoch nicht bis zur Rechtskraft gefuhrt.

Im Plangebiet des Teilbereichs West liegen das Sondergebiet SB Warenhaus sowie Misch-
gebiete, ein Gewerbegebiet und ein Teil der 6ffentlichen Grunflache.

Abbildung 6: b Auszug aus dem \J/orentwu"rf' Bebauuhgsplan Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbeparl{ Westend der Stadt
Wetzlar

B-Plane in der Umgebung

Bebauungsplan Nr. 229 ,,Sidlich der Braunfelser StraBe“

Nordlich direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Bebauungsplan Nr. 229
,Sudlich der Braunfelser Stra3e”. Dieser setzt im Osten ein allgemeines Wohngebiet sowie
im Westen ein Mischgebiet fest. Uberwiegend ist eine zweigeschossige Bebauung in offe-
ner Bauweise zuléssig.
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Abbildung 7: Bebauungsplah Nr. 229 ,Siidlich der Braunfelser StraRe* (Darstellung: Stadt Wetzlar)

Bebauungsplan Nr. 219 ,,Nordlich der BraunfelserstraBe / Eiserne Hand

Der Bebauungsplan Nr. 219 ,Nérdlich der Braunfelserstral3e / Eiserne Hand“ bzw. Steindorf
Nr. 6 ,Im Feldchen — Vor der alten Stral3e® befindet sich ca. 100 m nordlich des Plangebie-
tes. Dieser setzt tberwiegend Mischgebiete und Gewerbegebiete mit zwei bis vier Ge-
schossen in offener Bauweise fest. Im Norden des Bebauungsplans werden zusétzlich zwei
Industriegebiete festgesetzt mit einer GRZ von 0,7 und einer BMZ von 6,0. Dieser Bebau-
ungsplan wird hinsichtlich der Regelungen insbesondere zu Einzelhandel derzeit einer 2.
Anderung zugefiihrt.
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Abbildung 8: Bebauungsplan Nr. 219 ,Nérdlich der Braunsfelserstrale / Eiserne Hand* (Darstellung‘:k Stadt Wetzlar)

Bebauungsplan Nr. 246 2. Am_jerung »Am Kalsmunt*
Der Bebauungsplan Nr. 246 2. Anderung ,Am Kalsmunt® befindet sich 6stlich an das Plan-
gebiet angrenzend und setzt Giberwiegend allgemeine Wohngebiete mit bis zu vier

Seite 24 von 131



Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Wetzlar Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark — Teilbereich West*
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung mit Umweltbericht

Geschossen fest. Im Osten den Bebauungsplan ist noch reines Wohnen mit einem Ge-
schoss festgesetzt und |m Norden noch elne M§chgeblet mit drei Geschossen

Abbildung o Bebauungsplan Nr 246 2 Anderung ,,Am Kalsmunt“ (Darstellung Stadt Wetzlar) )

Bebauungsplan Nr. 246 3. Anderung ,,Am Kalsmunt“

Die 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 246 ,Am Kalsmunt“ beinhaltet kleinere Nutzungs-
anderungen von Teilflachen. Zudem wurde der Bebauungsplan im Norden erweitert um ein
Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet sowie im Osten durch eine Malinahmenflache
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung der Landschatft.
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Abbildung 10: Bebauungsplan Nr 246 3 Anderung ,,Am Kalsmunt” (Darstel/ung : Stadt Wetzlar)

3.7 Informelle Planung

Einzelhandelskonzept

Fir die Stadt Wetzlar wurde ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept? erarbeitet. Dieses
wurde am 23.05.2019 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 BauGB beschlossen. Im Einzelhan-
delskonzept werden die Grundlagen zur Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet Wetz-
lar, insbesondere mit einer Standortsteuerung, einer stadtgebietsspezifischen Sortiments-
liste sowie der Festlegung zentraler Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte,
etc., gelegt. Insofern ist dieses im Rahmen der Bauleitplanung heranzuziehen, insbeson-
dere zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels und zur Steuerung der ,zentren- so-
wie nahversorgungsrelevanten® und ,zentrenrelevanten® Sortimente im Stadtgebiet Wetzlar.

Die Stadt Wetzlar verfugt Gber eine rein quantitativ iberdurchschnittliche Ausstattung in Be-
zug auf das Einzelhandelsangebot. Dabei befindet sich ein hoher Anteil der

2 Stadt + Handel (08.04.2019): Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Dortmund.
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Gesamtverkaufsflachen, insbesondere auch im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, in
stadtebaulich nicht-integrierten Lagen.

Der Bereich Silhtfer Aue / Westend stellt im Stadtgebiet aufgrund seiner nicht-integrierten
Lage einen Sonder- bzw. Erganzungsstandort dar. Dieser besitzt innerhalb des Stadtgebie-
tes ausgepragte Wettbewerbsbeziehungen mit dem zentralen Versorgungsbereichen sowie
den Gewerbegebieten Dutenhofen und Hornsheimer Eck. Fur die Stadt Wetzlar werden im
Einzelhandelskonzept drei Sonderstandorte zur Ansiedlung des grof3flachigen Einzelhan-
dels mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten® Sorti-
menten empfohlen:

- Standortbereich Silhofer Aue / Westend,

- Gewerbegebiet Dutenhofen,

- Hornsheimer Eck.

N\

Einzelhandel
O  Leerstand

"' Sonderstandort

Favs

Abbildung 11:  Standortbereich Silhofer Aue / Westend?®

Die Ubergeordneten Zielsetzungen fir erganzende Standorte / Sonderstandorte sind:

- Aufnahme von primar grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit ,nicht-zentrenrele-
vantem und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevantem® Hauptsortiment.

- Schutz der Versorgungszentren sowie Schutz der flachendeckenden Nahversor-
gungsstruktur in Wohngebieten vor Beeintrachtigungen.

- Schutz benachbarter Nutzungsarten vor schleichendem Anderungsdruck.

Fur den Sonderstandort Silhtéfer Aue / Westend werden dabei folgende Entwicklungsemp-

fehlungen und Standortfunktionen innerhalb des Zentrenkonzeptes benannt:

- Standort fur grof3flachigen Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevantem und nicht-zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem® Hauptsortiment.

- Standort fur nicht-grof3flachigen Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevantem und
nicht-zentren- und nahversorgungsrelevantem“ Hauptsortiment.

3 Stadt + Handel (08.04.2019): Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Dortmund, S. 78.
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- Begrenzung des Verkaufsflachenanteils fir ,zentrenrelevante® und ,zentren- sowie
nahversorgungsrelevante“ Sortimente sowie restriktiver Umgang mit Randsortimen-
ten zum Erhalt und Schutz der Funktionsfahigkeit und Entwicklungsfahigkeit zentra-
ler Versorgungsbereiche in Wetzlar.

Ebenfalls wurde zur Steuerung des Einzelhandels eine Sortimentsliste fur Wetzlar aufge-
stellt, die eine eindeutige Zuordnung zu den ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten®,
,Zzentrenrelevanten® und ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten entsprechend der Ortstypik enthalt.

Im Zentrenkonzept werden Ansiedlungsleitsatze fir Neubau / Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben zur Steuerung des Einzelhandels getroffen. Bestehende Einzelhandelsbe-
triebe, die nicht verandert werden sollen, sind von diesen Leitsétzen nicht betroffen, um ei-
nen Bestandsschutz zu gewahren.

- Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukinftig in den
zentralen Versorgungsbereichen ,Innenstadtzentrum und Altstadtzentrum® unbe-
grenzt (Positivraum) anzusiedeln.

- Leitsatz II: Einzelhandel mit ,,zentren- sowie nahversorgungsrelevantem“ Hauptsorti-
ment kann zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an den Nahversorgungs-
standorten bzw. den potenziellen Nahversorgungsstandorten und sonstigen inte-
grierten Standorten zur Versorgung des Gebietes angesiedelt und erweitert werden,
[...]

- Leitsatz Ill: Sondergebietspflichtiger, groRflachiger Einzelhandel mit ,nicht-zentrenre-
levantem und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevantem® Hauptsortiment sollte
primar an den ausgewiesenen Sonderstandorten Silhdfer Aue (Westend), Hérnshei-
mer Eck und Gewerbegebiet Dutenhofen angesiedelt werden; kann jedoch auch im
gesamten Stadtgebiet angesiedelt werden, wenn stadtebauliche Griinde dafirspre-
chen. Dabei ist die Verkaufsflache der ,zentrenrelevanten® sowie ,zentren- sowie
nahversorgungsrelevanten“ Randsortimente analog des LEP Hessen sowie des Re-
gionalplans Mittelhessen auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m? der Gesamtverkaufsfla-
che je Betrieb zu begrenzen — eine weitere Begrenzung der ,zentrenrelevanten® so-
wie ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten“ Randsortimente kann im konkreten
Einzelfall unter Bertcksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebauli-
cher Auswirkungen und unter Berlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben
getroffen werden.

- Leitsatz IV: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Be-
trieben, Handwerksbetrieben, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe-
betrieben (,Handwerkerprivileg‘) [...].

Hinsichtlich der planungsrechtlichen Steuerungsstrategie wird empfohlen auf Basis des
Zentren- und Standortkonzeptes einen mittel- bis langfristigen Standortumbau auf Grund-
lage der Ansiedlungsleitsatze an denjenigen Standorten, die gemal dem Konzept nicht fur
die entsprechenden Sortimente (insb. ,zentrenrelevante® und ,zentren- sowie nahversor-
gungsrelevante® Sortimente) dauerhaft in Frage kommen, unter Bertcksichtigung des Ent-
schadigungsrechts, vorzubereiten.
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Vergnugungsstattenkonzept

In einem Vergniigungsstattenkonzept* fur die Stadt Wetzlar wurde eine Grundlage zur ko-
harenten Steuerung von Vergnigungsstatten innerhalb des Stadtgebietes fir die bauleit-
planerische Steuerung geschaffen. Dieses Konzept wurde am 19.05.2016 durch die Stadt-
verordnetenversammlung als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemafi § 1 Abs. 6
BauGB beschlossen.

Zur Steuerung von Vergnugungsstatten wurden differenziert nach Unterarten Ansiedlungs-
regelungen und ausgewahlte Positivstandorte zur Ansiedlung festgelegt.

Gemald dem Vergnigungsstattenkonzept erfolgt eine Steuerung von Vergnigungsstatten
der Unterart Spiel innerhalb der Gewerbegebiete auf ausgewahlte Positivstandorte, in de-
nen Ansiedlungen ausnahmsweise zulassig sein kdnnen. In anderen Gewerbegebieten
sind Vergnugungsstatten der Unterart Spiel zum Schutz der Gewerbegebiete auszuschlie-
Ben. Da innerhalb des Plangebietes kein Positivbereich ausgewiesen ist, sind im Rahmen
des Bebauungsplans Vergniigungsstatten der Unterart Spiel in diesem Bereich auszu-
schlie3en.

Fur die Unterart Erotik der Vergnigungsstatten erfolgt im Stadtgebiet Wetzlar ebenso eine
Steuerung auf ausgewahlte Positivbereiche. In allen sonstigen Bereichen sollen diese nicht
zulassig sein. Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplans wurden keine Positivberei-
che vorgeschlagen. Insofern sind im Rahmen des Bebauungsplans Vergniigungsstatten
der Unterart Erotik auszuschlief3en.

Vergnugungsstatten der Unterart Freizeit kdnnen im Einzelfall im gesamten Stadtgebiet zu-
lassig sein.

Bodenschutzkonzept fir die Stadt Wetzlar

Die Stadt Wetzlar hat in Kooperation mit dem Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz ein umfassendes Bodenschutzkonzept® erstellt. Am
14.12.2020 wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar beschlossen,
die in diesem Konzept beschriebenen Entscheidungsinstrumente und MalRBhahmen sukzes-
sive umzusetzen.

Das Bodenschutzkonzept formuliert klare MalRnahmen zur Bertcksichtigung in der Pla-
nung:

4 Stadt + Handel (Marz 2016): Vergniigungsstattenkonzept fiir die Stadt Wetzlar, Dortmund, Berlin.
5 Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (November 2020): Boden-
schutzkonzept fir die Stadt Wetzlar, Wetzlar.
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Kap. im Prioritat*

ID Bereich MaRknahmen BSK

1 Planung Zielwerte zur Begrenzung der Aulenentwicklung festlegen 21.4 ++

2  Planung Bodenbezogene Festsetzungen in B-Pldne aufnehmen 2.2 ++t
(Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmainahmen)

3  Planung Berlcksichtigung des Schutzguts Boden in der Umwelt- 2.2 ++t
priifung

4  Planung Bewertungskriterien flr die Bearbeitung des Schutzguts 2.2 ++
Boden in Umweltberichten aufstellen und deren Anwen-
dung Oberprifen

3 Planung Vorgaben an Planungs- und Ingenieurbiiros definieren 22 ++

6 Planung Karten zur Bodenfunktionsbewertung bei allen Planungen 2.2 +++
verwenden

¥ Planung Bodenbezogenen Kompensationsbedarf ermitteln 2.2 +++

& Planung Entsiegelung und Rekultivierung versiegelter FlAchen 2.2 ++t

9 Planung Vermeidung und Begrenzung der Anlage von Schotter- 2.2 ++
garten

Abbildung 12:  MaRnahmenubersicht der entwickelten Manahmen fiir die Umsetzung des BSK in der Stadt Wetzlar in
der Planung (Darstellung: Stadt Wetzlar 2020, S. 84)

Insofern sind die aufgezeigten MaRnahmen in der Planung zu bericksichtigen. Insbeson-
dere erfolgen hierbei Ausfiihrungen im Umweltbericht. Ein bodenbezogener Kompensati-
onsbedarf ist durch die weitgehende Versiegelung im Plangebiet nicht erforderlich.

Aktionsplan Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Stadt Wetzlar hat sich mit der Unterzeichnung zur Charta ,Hessen aktiv: Die Klima-
Kommunen* freiwillig zur Klimaneutralitat bis zum Jahr 2050 sowie zur Erstellung und Be-
ricksichtigung konzeptioneller Grundlagen zum Klimaschutz und -anpassung verpflichtet.

Grunordnungsplanerisch relevante Mal3nahmen des Aktionsplans fur den Bebauungsplan
sind:
. Verbesserung der Energieeffizienz der Auf3enbeleuchtung (Einsatz von LED-
Leuchten, Lichtsteuerung wie Dimmen oder Teilbetrieb, in verkehrsberuhigten
Bereichen warmweil3e LED mit Lichtstarke max. 3.000 Kelvin),

. Umsetzung von MalRnhahmen aus dem Rad- und FuRRverkehrskonzept,

. Begrinung kommunaler und privater Dacher (Kombination mit Solarenergienut-
zung), Fassadenbegrinung,

. Renaturierung von Flie3gewassern vorantreiben (auch an kleineren Gewassern,
die nicht von der WRRL erfasst sind, Offenlegung, Strukturverbesserung),

. MalRnahmen zum dezentralen Wasserriickhalt (Entsiegeln und Begriinung von

befestigten Flachen, wasserdurchlassige Befestigung, Versickerungsmulden, Ri-
golen-Systeme, gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser, gezielt sam-
meln, zwischenspeichern, versickern und tber die Vegetation verdunsten),

. Klimarelevante Mal3hahmen aus dem Bodenschutzkonzept umsetzen.
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Weitergehend befindet sich derzeit das Energie- und Klimaschutzkonzept in Fortschrei-
bung, jedoch besitzt noch keine derartige Konkretisierung, so dass dies fur den derzeitigen
Stand des Bebauungsplanverfahrens nicht herangezogen wird.

Rad- und FuRverkehrskonzept Stadt Wetzlar

Die Stadt Wetzlar hat am 17.06.2019 den Schlussbericht zum Rad- und FuR3verkehrskon-
zept der Stadt Wetzlar® veroffentlicht. Darin ist die Braunfelser StraRe als Hauptroute H8
gekennzeichnet.

Aufgrund von vielfaltigen Konflikten zwischen den Verkehrsteilnehmern wurden fur die

Braunfelser StralRen MaRnahmen aufgezeigt mit folgenden Zielsetzungen:

- Forderung des Ful3- und Radverkehrs,

- Verkehrssicherheit steigern durch Minimierung von Konflikten zwischen Verkehrsteil-
nehmern,

- Regelkonforme Fuhrung des Radverkehrs auf Fahrbahnniveau gemaf den Vorga-
ben der ERA.

Da sich die MaRnahmen lediglich auf die Gestaltung des Verkehrsraums beziehen, der
nicht Teil des Plangebietes ist, liegen keine zu berticksichtigenden Mal3inhahmen aus dem
Konzept fur die vorliegende Planung vor.

3.8 Fachplanungen und Fachbelange

Larmaktionsplan Hessen

Fur den Regierungsbezirk Giel3en liegt der Teilplan des Larmaktionsplans Hessen (3.
Runde’) vor. In dieser wurde auch die nérdlich des Plangebietes vorbeifiihrende Braunfel-
ser Stral3e hinsichtlich der Betroffenheiten anliegender Grundstiicke mitbetrachtet.

Im Plangebiet sind im Studosten gemal Larmkartierung potentiell ruhige Gebiete
> 45 dB(A) mit Nutzungskonflikten kartiert.2 Diese wurden jedoch nicht in die als Mindest-
malfd auszuweisenden ruhigen Gebiete aufgenommen oder festgelegt.

Aufgrund der geplanten Zielsetzung des Bebauungsplans ergeben sich keine wesentlichen
aus der Larmaktionsplanung zu bertcksichtigenden Belange.

1. Fortschreibung Luftreinhalteplan fur das Gebiet Lahn-Dill GieRen / Wetzlar

Das Hessische Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(HMUELV) hat im Oktober 2011 die 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplan fir das Gebiet
Lahn-Dill GieRBen / Wetzlar® veréffentlicht.

Fur die Stadt Wetzlar sind neben dem Verkehr industrielle Emissionen der Hauptverursa-
cher der Belastungssituation. Die Vermeidung der industriellen Emissionen ist in Wetzlar
daher der Hauptansatzpunkt zur Reduzierung von Luftschadstoffen. Kurz- bis mittelfristig

6 Stadt Wetzlar (Juni 2019): Rad- und FuRverkehrskonzept Stadt Wetzlar, Wetzlar.

7 Regierungsprasidium Giel3en (20.04.2020): Larmaktionsplan Hessen (3. Runde) — Teilplan fiir den Regierungsbe-
zirk Giel3en, GieRRen.

8 Internetseite des HLNUG - Larmviewer Hessen, aufgerufen unter: https://laerm.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/laerm/index.html?lang=de, Stand 26.11.2021.

o Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELYV) (Oktober 2011):

1. Fortschreibung Luftreinhalteplan fur das Gebiet Lahn-Dill Giel3en / Wetzlar, Wiesbaden.
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sollte sich die Belastungssituation durch die Verscharfung der Emissionsgrenzwerte bei
den verursachenden Anlagen in Wetzlar und auch fur Industrieanlagen im Allgemeinen ver-
bessern.

Es ergeben sich keine Einflisse auf die vorliegende Planung.
4. Stadtebauliches Konzept

Bei dem stadtebaulichen Nutzungskonzept handelt es sich um ein am Bestand orientiertes
Konzept.

Die Bedeutung des Standortes fur den Einzelhandel im Stadtgebiet Wetzlar ergibt sich im
Plangebiet dadurch, dass insgesamt am Standort Westend ca. 10 % aller Verkaufsflachen
bezogen auf die Gesamtstadt angesiedelt sind. Der Standort Silhtfer Aue / Westend besitzt
entsprechend des Einzelhandelskonzeptes in Wetzlar mit weiteren Standorten in nicht-inte-
grierten Lagen eine wesentliche Bedeutung auch hinsichtlich der Nahversorgungsfunktio-
nen im Stadtgebiet Wetzlar. So liegen in allen nicht-integrierten Lagen ca. 55 % der Ver-
kaufsflachen fir Nahrungs- und Genussmittel Wetzlars. Aufgrund der derzeitigen Versor-
gungsbedeutung, der raumlichen Nahe zu Wohngebieten sowie dem Sachverhalt, dass im
Einzelhandelskonzept dieser Bestand, auch in der spateren Ableitung von Ansiedlungsleit-
satzen, zugrunde gelegt wurde, soll mit dem Bebauungsplan ein Mindestumfang der qualifi-
zierten Nahversorgung gesichert werden, ohne zu weiteren negativen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte / -zentren zu fihren und ohne
den Standortumbau im Bereich Westend zu einem Sonderstandort fuir den Einzelhandel mit
,hicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten® Sortimenten
langfristig zu beeintréachtigen. Entsprechend der Entwicklungsempfehlungen des Einzelhan-
delskonzeptes?® soll an dem Standort der Verkaufsflachenanteil ,zentrenrelevanter und
,zentren- sowie nahversorgungsrelevanter Sortimente daher begrenzt und nicht weiter
ausgebaut werden, sowie der langfristige Standortumbau zu einem Sonderstandort fur Ein-
zelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten®
Sortimenten vorbereitet werden.

Die Einzelhandelssteuerung an diesem Standort soll tiber folgende Vorgehensweise erfol-
gen:

1. Erhalt des Standortbereiches mit wesentlicher Nahversorgungsbedeutung (auch im
Stadtgebiet Wetzlar) fir die Lebensmittelmarkte inkl. Getrankemarkt westlich der
Westendstral3e (Rewe und Aldi) Uber Festsetzung eines Sondergebietes fur nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel (SO 1) unter Beriicksichtigung des vorhandenen
Bestandes. Erweiterungsmaglichkeiten sind aufgrund der marktgangigen Ausgestal-
tung der Betriebe nicht vorgesehen. Die zulassigen Verkaufsflachen sollen sich zum
Schutz zentraler Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte / -zentren vor
weiteren negativen Auswirkungen am Bestand orientieren.

Damit kann dieser Standort weiterhin in der Stadt Wetzlar hinsichtlich des vorhande-
nen Angebotes mit einem Mindestumfang an ausreichend qualifizierter Nahversor-
gung im Bestand erhalten bleiben.

2. Ostlich der WestendstraRe ist es das Ziel, den Standort langfristig zu einem Sonder-
standort fir den Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (SO 2 bis SO 5) gemaf

10 Vgl. Stadt + Handel (08.04.2019): Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Dortmund, S. 80.
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Einzelhandelskonzept umzubauen. Dabei ist es notwendig, die rechtlichen Méglich-
keiten zur Umnutzung des Geb&udebestandes bzw. die Entwicklungsoptionen auf
den Grundstiicken auch auf3erhalb des Einzelhandels zu schaffen. Daher werden
gleichrangig neben Einzelhandel auch gewerbliche Nutzungen zul&ssig sein. Der
Teilbereich 6stlich der Westendstral3e mit vorhandenem Einzelhandelsbestand wird
dazu als Sondergebiet fur bestimmten Einzelhandel und Gewerbe festgesetzt. Zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte / -zentren
vor weiteren Auswirkungen ist eine Zulassigkeit fur (nicht-grof3flachigen und grof3fla-
chigen) Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversor-
gungsrelevanten® Kernsortimenten und nicht erheblich belastigende Gewerbebe-
triebe vorgesehen.
Fur vorhandene Einzelhandelsbetriebe mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevan-
ten® bzw. ,zentrenrelevanten Sortimenten erscheint eine reine Beschréankung auf
den ,passiven” Bestandsschutz unter Berticksichtigung der Belange der Grundstuck-
seigentimer im Plangebiet nicht vereinbar und ausreichend. Daher sollen die bereits
vorhandenen und genehmigten Einzelhandelsnutzungen mit ,zentren-“ und / oder
,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in inrem Bestand und
ihrer Zukunftsfahigkeit weitergehend im Rahmen von bestandssichernden Festset-
zungen abgesichert werden und zulassig sein. Anderungen und Erneuerungen sol-
len dabei weiterhin zulassig sein. Moderate Erweiterungen sollen nur in Bezug auf
Einzelhandel mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten® Sortimenten zulassig
sein. Einzelhandelsbetriebe mit ,zentrenrelevanten® Sortimenten sollen zum Schutz
und zur Lenkung dieser Nutzungen auf zentrale Versorgungsbereiche keine Erweite-
rungsoptionen erhalten.
Nutzungsanderungen in andere ,zentren- sowie nahversorgungsrelevante“ oder
,Zzentrenrelevante“ Sortimente sollen, Uber den Bestand hinaus, nicht zulassig sein.
3. Im Gewerbegebiet wird Einzelhandel ausgeschlossen. In diesem Bereich soll ledig-
lich Annexhandel'! zugelassen werden konnen.

Das Gewerbegebiet ist Teil des im sudlichen Bereich der ehemaligen Kaserne durch vor-
handene gewerbliche Nutzungen gepragten Bereichs. In diesem Teilbereich dominieren
produzierende und weiterverarbeitende gewerbliche Nutzungen sowie Handwerksbetriebe.
Stadtebauliche Zielsetzung in diesem Teil der ehemaligen Kaserne ist die Erhaltung und
Entwicklung des Gewerbegebietes mit weiterverarbeitenden und produzierenden Gewerbe-
betrieben und Handwerksbetrieben, die in einem vertraglichen Nebeneinander zur wohn-
baulichen Nutzung stehen. Hierzu zahlt u. a. neben dem Stérgrad der Nutzungen auch die
gestalterische Ausrichtung solcher Betriebe. Der bestehende Abfalltransport- / -lagerungs-
betrieb fallt aufgrund des angestrebten Nutzungsspektrums nicht unter die stadtebauliche
Zielsetzung und kann daher langfristig nicht an diesem Standort erhalten werden.

Unter Berticksichtigung des Bestandes soll der stadtebauliche Rahmen fir die Bebauungs-
strukturen im Plangebiet im Wesentlichen erhalten werden. Angestrebt wird weiterhin die
Zulassigkeit einer lI-11l-geschossigen Bebauung. In den Bereichen im Westen sollen die
vorhandenen Bebauungsstrukturen keine weitergehenden grol3raumigen Entwicklungsmaog-
lichkeiten Uber den Bestand hinaus erhalten. Im 6stlichen Teil des Plangebietes sollen

n Bei Annexhandel handelt es um den Verkauf von selbst hergestellten oder bearbeiteten Waren / Pro-
dukten, die einer gewerblichen Nutzung / Handwerksbetrieb funktional zugeordnet sind - in dieser hergestellt
oder bearbeitet werden - sowie dieser Nutzung raumlich zugeordnet sowie hinsichtlich der Verkaufsflache in
Bezug auf die Betriebsflache untergeordnet sind.
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unter Beriicksichtigung der stadtebaulich auch angestrebten Nutzungsumstrukturierung fle-
xible Mdglichkeiten auch fir neue Bebauungsstrukturen bertcksichtigt werden.

Die offentliche ErschlieRung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt iberwiegend Uber
die Anbindung der Westendstral3e an die Braunfelser Stral3e sowie den Magdalenenhauser
Weg. Die ErschlieRung im Plangebiet wird im Bestand gesichert und gewahrleistet auch
weiterhin eine Trennung der Verkehre unterschiedlicher Nutzungen, so dass der Verkehr
der gewerblichen Nutzungen aus den dstlich gelegenen Wohngebieten herausgehalten
werden kann.

Im Plangebiet sind nur wenige Grinstrukturen vorhanden. Daher soll zukinftig auf den
Grundstucksfreiflachen ein Mindestanteil an Begriinung gewahrleistet werden.

5. Planungs- und Stadtortalternativen
Standortalternativen ergeben sich aufgrund der Uberplanung im Bestand nicht.

Planungsalternativen ergeben sich insbesondere bezlglich der Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung sowie der Nutzungssteuerung unter Berticksichtigung des vorhandenen
Bestandes.

Einzelhandel

Eine mdgliche Planungsalternative besteht darin, im Bereich des SO 2 bis SO 5 ein Gewer-
begebiet festzusetzen, da wesentliche Nutzungsmaoglichkeiten auch im Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO zulassig sind. Diese wird nicht weiterverfolgt, da in diesem Bereich zu-
kiinftig auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten® Kernsortimenten angesiedelt werden kénnen sollen,
die in einem Gewerbegebiet nur unter Einzelfallprifung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zulassig
waren, jedoch gemaf den Planungszielen dort auch zulassig sein sollen. Auf3erdem soll far
die vorhandenen Betriebe ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt werden, um die Be-
lange der Grundstlckseigentiimer zu berticksichtigen. Im Falle einer Gewerbegebietsfest-
setzung kommt eine ,Fremdkorperfestsetzung” gemaf § 1 Abs. 10 BauNVO fiir die vorhan-
denen Einzelhandelsbetriebe allerdings nicht in Betracht, da es sich aufgrund der Vielzahl
von Einzelhandelsbetrieben mit ,zentren- sowie nahersorgungsrelevanten® oder ,zentrenre-
levanten® Sortimenten nicht um Fremdkdrper im Sinne dieser Vorschrift handelt. Daher ist
die Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich.

Eine weitere mogliche Planungsalternative im SO 2 bis SO 5 bestunde in der allgemeinen
Zulassigkeit des Einzelhandels mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten und ,zen-
trenrelevanten® Sortimenten entsprechend der Vorgehensweise im Gebiet SO 1. Diese wird
nicht weiterverfolgt. Vor dem Hintergrund der Ziele der Landes- / Regionalplanung und der
durch das Einzelhandelskonzept angestrebten Lenkung des Einzelhandels soll sich das be-
stehende Angebot mit ,zentren- und nahversorgungsrelevantem® und ,zentrenrelevantem®
Einzelhandel im Plangebiet nicht in dem vorhandenen Umfang weiterhin etablieren und
langfristig ein Standortumbau erfolgen. Zur stddtebaulichen Aufrechterhaltung eines am Be-
stand orientierten Mindestumfangs der Nahversorgung, wurde die Abgrenzung und Be-
schrankung auf den Bereich westlich der Westendstral3e mit einem Lebensmittelvollsorti-
menter, Lebensmitteldiscounter und Getrankemarkt als hinreichend qualifiziertes und diffe-
renziertes Angebot angesehen. Aul3erdem sind aufgrund der derzeit marktgdngigen Ausge-
staltung und Flachenangebote der dort bestehenden Einzelhandelsbetriebe zukiinftig keine
Erweiterungen mit moglichen weiteren Auswirkungen auf andere Nahversorgungsstandorte
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Uber den Bestand hinaus zu erwarten. Zudem vermitteln diese eine raumliche Einheit hin-
sichtlich der zusammenhangenden Grundstiicke, Werbung und Parkplatzverhaltnisse und
die WestendstralRe stellt eine rGumliche Zasur dar.

Eine weitere mogliche Planungsalternative besteht darin im Bereich des geplanten Sonder-
gebietes SO 1 ein Sondergebiet mit den entsprechenden Regelungen geméaf} SO 2 bis

SO 5 festzusetzen (Zielsetzung zur Ansiedlung von insbesondere grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten“ Kernsortimenten sowie von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben Uber be-
standssichernde Festsetzungen fur den sonstigen Einzelhandel). Im Einzelhandelskonzept
wurde davon ausgegangen, dass sich bezlglich des Bestandes nahversorgungsrelevanter
Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet Wetzlar keine Anderungen im Plangebiet ergeben.
Alternativen, wie sich ein Standortumbau hinsichtlich des kompletten Verlustes des im
westlichen Plangebiet vorhandenen Nahversorgungsangebotes auswirken kdnnte und, in
welche Bereiche des Stadtgebietes eine solche Verlagerung erfolgen kann, wurden nicht
aufgezeigt. Es wurde zudem ausgefuhrt, dass sich aufgrund der Rahmenbedingungen an
Standorten mit Nahversorgungsdefiziten i. d. R. an diesen Standorten eine Etablierung
marktgangiger Konzepte nicht realisieren lasst. Ebenfalls beziehen sich die im Einzelhan-
delskonzept dargelegten Leitsatze fur Einzelhandel und Empfehlungen fur die Nahversor-
gung explizit auf die (Neu-)Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit
,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten® und ,zentrenrelevanten Kernsortimenten. Dies
wird nicht im Bebauungsplan verfolgt. Zur Sicherung eines Mindestumfangs qualifizierter
Nahversorgung im Plangebiet wurde daher von dieser moglichen Planungsalternative Ab-
stand genommen.

Eine weitere Planungsalternative bestand entsprechend dem Vorentwurf in der Festsetzung
eines Sondergebietes im Sudosten des Plangebietes anstelle eines Gewerbegebietes. Un-
ter Berucksichtigung der landesplanerischen Vorgaben (Abgrenzung der Siedlungsgebiete
und Gewerbegebiete) wurde sich dafiir entschieden ein Gewerbegebiet festzusetzen und
diese Flache nicht der Arrondierung und Entwicklung eines Sonderstandorts flir den ,nicht-
zentrenrelevanten sowie nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten® Einzelhandel vor-
zusehen.

Gewerbegebiet

Im Bereich des festgesetzten Gewerbegebiets wurde hinsichtlich der Nachbarschaft zwi-
schen Wohnen und Gewerbe gepruft, ein eingeschranktes Gewerbegebiet festzusetzen, in
dem lediglich nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuléssig sind. Unter Bericksichti-
gung der bestehenden Nutzung und der Bestandsiuberplanung, Regelungsmaoglichkeiten
Uber Stellungen baulicher Anlagen, Ausschluss von Nutzungen im Gewerbegebiet, Rege-
lungen Uber den Abstandserlass und der méglichen Einschrankung des Eigentums in Be-
zug auf den Bestand wurde sich dafir entschieden ein Gewerbegebiet festzusetzen und
auf die weitergehende Einschrankung der Interessen der Grundsttickseigentiimer Uber ein
eingeschréanktes Gewerbegebiet zu verzichten.

Ebenfalls wurde tberprift, ob und wie ein Bestandsschutz fur die vorhandene gewerbliche
Nutzung im Gewerbegebiet mit der stadtebaulichen Zielsetzung vereinbar ist bzw. festzu-
setzen ware. Aufgrund der Nahe zwischen Wohnen und Gewerbe, der mit der typischer-
weise durch einen Abfalltransport- /-lagerungsbetrieb einhergehenden Emissionssituation
bzw. bestehenden Verkehrsaufkommen, dem Erscheinungsbild sowie der langfristigen
Etablierung eines qualifizierten Gewerbegebietes fur kleine und mittlere Unternehmen im
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Bereich des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes sowie Handwerks aul3er-
halb des Logistikbereichs wurde davon Abstand genommen die Bestandsnutzung pla-
nungsrechtlich weitergehend abzusichern. Eine Anwendung des § 1 Abs. 10 BauNVO
kommt aufgrund der Grél3e des Gewerbegebietes und der Belegung nur durch diese eine
Nutzung, nicht in Frage.

Im Ubergang zwischen dem Gewerbegebiet und den ostlich gelegenen Wohngebieten
wurde geprift, ob die Festsetzung eines Mischgebietes den stadtebaulichen Strukturen ent-
spricht. Da es sich jedoch um eine klare raumliche Abgrenzung und Trennung zwischen
den Nutzungsarten handelt, wurde diese Planungsoption nicht weiterverfolgt.

6. Planinhalte
6.1 Artder baulichen Nutzung
6.1.1 Gewerbegebiete

Im Sudosten des Plangebietes wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. In diesem werden be-
stimmte im Gewerbegebiet allgemein bzw. ausnahmsweise zulassige Nutzungen sowie ins-
besondere mit den angrenzenden stérempfindlichen, insbesondere Wohnnutzungen, weni-
ger vereinbare Gewerbebetriebe aufgrund der Nahe ausgeschlossen. Ebenfalls erfolgt eine
Steuerung von Einzelhandel.

Mit den allgemein zuldassigen Nutzungen im Plangebiet wird eine Vielzahl gewerblicher Nut-
zungen ermoglicht, die eine gewerbliche Entwicklung weiterhin erméglichen, jedoch gleich-
zeitig Nutzungen ausschlief3en, die zu stadtebaulichen Unvertraglichkeiten und bodenrecht-
lichen Spannungen, auch mit benachbarten, schutzbedurftigen Nutzungen fuhren. Die Fein-
steuerung der Nutzungen im Gewerbegebiet tragt auch zur Entwicklung und Ergdnzung der
teilweise kleinteiligen bzw. mittelstdandigen Gewerbestrukturen im Gebiet Westend insge-
samt bei.

Einzelhandel

Der Ausschluss von Einzelhandel mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten“? und
,zentrenrelevanten“ Sortimenten gemal Wetzlarer Sortimentsliste erfolgt zum Schutz zent-
raler Versorgungsbereiche vor schadlichen Beeintrachtigungen. Ebenfalls tragt er dem
Schutz sowie der Entwicklungsfahigkeit der Nahversorgungsstandorte und -zentren im
Stadtgebiet Wetzlar bei.

Der Ausschluss tragt ebenso zur Beibehaltung und Entwicklung des vorhandenen Gewer-
bestandortes bei.

Der Ausschluss von Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nah-
versorgungsrelevanten® Sortimenten erfolgt zur Steuerung des Einzelhandels mit ,nicht-
zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf den
angrenzenden Sonderstandort im Plangebiet. Dies entspricht der langfristigen stadtebauli-
chen Entwicklungsstrategie zum Umbau des westlichen Plangebietes in einen Sonder-
standort (vgl. Einzelhandelskonzept), bertcksichtigt die Standortfestiegungen aus der

12 Bei der Begriffsbestimmung gemafl Wetzlarer Sortimentsliste handelt es sich um die klassischerweise
verstandenen nahversorgungsrelevanten Sortimente (vgl. Kap. 6.1.2 — Erlauterungen zur Sortimentsliste).
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Uberdrtlichen Planung und tragt der Sicherung des Gewerbestandortes im Zusammenhang
mit den dstlich angrenzenden Gewerbenutzungen Rechnung.

Untergeordnete, unselbststandige Direktverkaufsstellen sind im ,raumlichen und sachlichen
Zusammenhang“ mit den im Plangebiet ansassigen Handwerks- und Gewerbetrieben zur
Vermarktung eigener Produkte (sogenannter ,Annexhandel”) zulassig. Diese stehen der
Zielsetzung zur Forderung von Handwerksbetrieben und produzierenden Betrieben nicht
entgegen. Zudem ist von der Zulassigkeit dieser Sortimente aufgrund des funktionalen Zu-
sammenhangs zum Hauptbetrieb nicht von wesentlichen Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevolkerung oder auf zentrale Versorgungsbereiche auszugehen.

Ausschluss von Nutzungen / Nutzungsunterarten

Der Ausschluss von Vergnugungsstéatten aus dem Bereich Erotik und Spiel sowie Tanzlo-
kale und Diskotheken beriicksichtigt das Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar und
tragt ebenso wie der Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben der Sicherung
und Entwicklung eines qualitativen Gewerbestandortes unter Bertcksichtigung eines
schutzbedurftigen Umfeldes Rechnung. Der Ausschluss erfolgt insbesondere zur Umset-
zung der stadtebaulichen Zielrichtung hinsichtlich des angestrebten Nutzungszwecks inner-
halb des Plangebietes. Mdgliche trading-down-Effekte sowie negative Auswirkungen auf
das direkte Umfeld, insbesondere auch die in der Nahe befindlichen Wohnnutzungen, so-
wie negative Auswirkungen auf die Attraktivitdt des Gewerbegebietes und des angrenzen-
den Sondergebietes und eines moglichen Imageverlustes kdnnen mit dem Ausschluss die-
ser Nutzungen vermieden werden. Zudem sind einige dieser Nutzungen dazu geeignet ei-
nen erheblichen Publikumsverkehr im Nachtzeitraum zu erzeugen, was insofern mit dem
Schutz der umgebenden benachbarten Wohnnutzungen nicht vereinbar ist.

Im Gewerbegebiet werden gewerbliche Nutzungen, die mit nennenswerten Emissionen

(z. B. Speditionen, Seveso-Betriebe, Schlachthéfe, Betriebe zur Tierhaltung/-verwertung,
Bearbeitung von Abféllen, Schrottplatze, Krematorien, etc.) oder einer optischen Beein-
trachtigung (z. B. Abfallverwertungsbetriebe, selbststandige Lagerplatze, etc.) verbunden
waren, die der weiteren Sicherung des Gewerbestandortes stadtebaulich nicht entsprachen
sowie mit der angrenzenden Wohnnutzung im Wesentlichen unvereinbar waren, ausge-
schlossen.

Der Ausschluss selbststandiger Lagerplatze sowie von Schrottplatzen und von gewerblich
betriebenen Stellplatz- und Garagenanlagen, gewerblich betriebenen Freiflachen-Photovol-
taikanlagen sowie Betrieben zur Bearbeitung und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse erfolgt, um mogliche optische Beeintrachtigungen auf-
grund des aufieren Erscheinungsbildes zu vermeiden. Ebenfalls erfolgt der Ausschluss aus
dem Grund, dass diese einen grof3en Flachenbedarf besitzen, somit nur wenige Arbeits-
platze schaffen und nicht in die bereits gegebenen gewerblichen Strukturen und stadtebau-
lichen Zielsetzungen an diesem Standort passen.

Der Ausschluss von Betrieben im Gewerbegebiet, die aufgrund ihrer Storfallrelevanz eine
Anlage bzw. einen Betriebsbereich nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz darstellen,
erfolgt zum Schutz der benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen (Wohnnutzungen und
Einzelhandelsnutzungen) im Plangebiet, die in direkter Nahe an die Gewerbegebiete an-
grenzen. Weitergehende Einschrankungen fiir bestehende Betriebe bzw. die Nutzungsfa-
higkeit der gewerblichen Flachen ergibt sich dadurch nicht, da davon ausgegangen wird,
dass aufgrund der Nahe zu schutzbedurftigen Nutzungen auch jetzt bereits keine Seveso-
Betriebe genehmigungsfahig waren.
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Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt vor dem Hintergrund der Vermeidung eines wesent-
lichen Publikumsverkehrs, der in das Plangebiet hineingezogen wiirde. Zudem befindet
sich im Bestand oOstlich des Plangebietes an der Braunfelser Stral3e eine Tankstelle, die
diese Funktion in stadtebaulich geeigneter Lage an einer HaupteinfallsstralRe nach Wetzlar
Ubernimmit.

Der Ausschluss von Anlagen fur sportliche Zwecke erfolgt unter Berticksichtigung der be-
stehenden Anlagen 6stlich des Plangebietes. Fiir diese Anlagen ist eine stadtebaulich sinn-
volle Zuordnung bereits gegeben und die Inanspruchnahme von Gewerbegebieten zur Vor-
haltung dieser fur die ,originaren gewerblichen Nutzungen kann erhalten bleiben. Entspre-
chend werden auch die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen.

Gliederung aufgrund des Ausschlusses von Betrieben nach Abstandserlass NRW 20073
Unter Verwendung der Abstande und Abstandsklassen des Abstandserlasses Nordrhein-
Westfalen 2007 erfolgt zum Schutz vorhandener schutzbedurftiger Nutzungen in der direk-
ten Umgebung (westlich angrenzende Wohnbebauung) ein genereller Ausschluss der Ab-
standsklassen | bis VI im Teilbereich 1 und | bis V im Teilbereich 2. Der generelle Aus-
schluss der Abstandsklassen | bis V erfolgt auch unter Beriicksichtigung der angestrebten
Nutzungsstruktur im Gewerbegebiet, die angesichts der inhaltlichen Ausrichtung und ange-
strebten stadtebaulichen Nutzungsstruktur dementsprechend stark emittierende Betriebe
der Abstandsklassen | bis V nicht vorsieht.

Unter Berticksichtigung der schutzbedurftigen Nutzungen in der Umgebung des Plange-
biets (nordlich und dstlich angrenzend) werden die raumlichen Teilbereiche im Bebauungs-
plan abgegrenzt, in denen aufgrund der Entfernung die Betriebsarten bzw. Anlagen der je-
weiligen Abstandsklasse des Abstandserlasses NRW 2007 raumlich allgemein zulassig
sind. So sind im Teilbereich 2 die Betriebsarten der Abstandsklasse VIl und in den Teilbe-
reichen 1 und 2 die mit (*) gekennzeichneten Betriebsarten der Abstandsklasse VII allge-
mein zulassig. Fir die Betriebsarten der Abstandsklasse VI und VI, die aufgrund der Unter-
schreitung des Abstandes zu schutzbedurftigen Nutzungen in den jeweiligen Teilbereichen
1 bzw. 2 nicht zuléassig waren, wird eine Ausnahme aufgenommen. Ebenso fir die mit (*)
gekennzeichneten Betriebsarten der Abstandsklasse VI im Teilbereich 1.
Ausnahmevoraussetzung fur die Vorhabenzulassung ist, dass von diesen Betriebsarten
und Anlagen keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf die in der Umgebung befindlichen
schutzbedurftigen Nutzungen durch Immissionen, wie Luftschadstoffe, Staub, Rul3, Geri-
che, Erschitterungen, Abwarme, Licht ausgehen. Die ausnahmsweise Zulassigkeit berick-
sichtigt, dass nach dem Stand der Technik und unter Beriicksichtigung von Einzelmaf3nah-
men durch den jeweiligen Betrieb ein geringerer Abstand mdglich sein kann.

Durch die vorliegende Gliederung und Beschréankung des Gewerbegebiets nach dem Ab-
standserlass — ebenso aber auch der Sondergebiete, in denen die gleiche Vorgehensweise
gewahlt wurde — wird ein wirksamer Schutz vor stérenden Emissionen der schutzbedurfti-
gen Nutzungen in der Umgebung festgesetzt.

13 Abstandserlass des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW vom
06.06.2007 — V-3-8804.25.1.
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Die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes wird mit den nach Abstandserlass allgemein
und ausnahmsweise zulassigen Betrieben auch weiterhin gewahrt bleiben.

Bestandsnutzungen

Hinsichtlich des im Gewerbegebiet vorhandenen Gewerbebetriebes (An der Kommandantur
8, Flur 55, Flst. 72/32, 72/36, 72/83, 72/161) zum Transport und Lagerung von Abfallen
werden keine Uber den reinen Bestandsschutz des materiell zulassigen bzw. genehmigten
Bestandes hinausgehenden Festsetzungen getroffen. Unter Berucksichtigung der stadte-
baulichen Entwicklungskonzeption kann dieser Betrieb aufgrund seiner Nahe zu angren-
zender Wohnbebauung nicht weitergehend planungsrechtlich abgesichert werden.

6.1.2 Sondergebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Sondergebiete festgesetzt. Dabei werden
im Sondergebiet SO 1 mit SO 1.1 und SO 1.2 sowie im Sondergebiet SO 2 bis SO 5 mit
SO 3.1 und SO 3.2 entsprechend den unterschiedlichen Nutzungsfeinsteuerungen noch-
mals Untergliederungen in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung vorgenommen.

In die Begriindung wird klarstellend aufgenommen, dass fir Nutzungen im Sondergebiet
erforderliche Stellplatze und Nebenanlagen nach Vorgaben der BauNVO zulassig sind, ob-
wohl diese nicht explizit festgesetzt sind.

Sondergebiet ,Einkaufszentrum Nahversorgung” - SO 1

Die Festsetzungen zu Einzelhandel in SO 1 erfolgen unter Bertcksichtigung des Bestandes
und dienen dem Planungsziel zur Sicherung eines Mindestumfangs einer qualifizierten
Nahversorgung mit differenzierten Angeboten unterschiedlicher Betriebstypen im Zusam-
menspiel der Teilbaugebiete SO 1.1 und SO 1.2 sowie dem Schutz zentraler Versorgungs-
bereiche vor weiteren negativen Auswirkungen.

Die Sicherung erfolgt Uber die Festsetzung eines Sondergebiets Einkaufszentrum Nahver-
sorgung, da die bestehenden Nutzungen unter Berucksichtigung der raumlichen Konzentra-
tion von Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und Grol3e sowie der auf den Kunden
wirkenden Verbundenheit planungsrechtlich als Einkaufszentrum gewertet wird (vgl.

Kap. 2.1).

Das Sondergebiet SO 1 dient der Sicherung eines Mindestumfangs des bestehenden An-
gebotes der qualifizierten Nahversorgung im Plangebiet (vgl. Kap. 4 und 5), das auch in
raumlicher Nahe zur Wohnbebauung liegt. Dies erfolgt unter Bertcksichtigung der teilinte-
grierten Lage dieser Nutzungen sowie der bestehenden (Nah-)Versorgungsfunktion im
Stadtgebiet. Ebenso dient es der Vermeidung weiterer negativer Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche bzw. Nahversorgungsstandorte / -zentren, da dieses Angebot nicht
Uber den Bestand hinaus erweitert werden kann.

Im Sondergebiet SO 1 wird die Zulassigkeit von Lebensmitteleinzelhandel Uber die Festset-
zung von Betriebstypen in Verbindung mit einer Mindestverkaufsflache sowie einer Ver-
kaufsflachenzahl geregelt. Die Mindestverkaufsflache wird je Betrieb so festgesetzt, dass
fur die einzelnen Betriebstypen marktubliche Verkaufsflachengrof3en umgesetzt werden
mussen und damit ein attraktives Nahversorgungsangebot entsprechend dem Bestand
auch weiterhin gewahrleistet wird. Ebenso wird die Zulassigkeit von Getrankefachmarkten
entsprechend dem Bestand Uber die Verkaufsflachenzahl geregelt. Das SO 1 wird dabei in
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SO 1.1 und SO 1.2 untergliedert, um eine raumliche Steuerung und Zuordnung der Nutzun-
gen vorzunehmen.

Im Teilbaugebiet SO 1.1 wird, um eine bestimmte Mindestqualitat der Versorgung, auch
hinsichtlich der typischen Produktvielfalt und -zusammensetzung zu gewahrleisten, die Zu-
lassigkeit fur Lebensmittelvollsortimenter mit einer Mindestverkaufsflache festgesetzt. Die
festgesetzte Mindestverkaufsflache von 2.500 mz2 orientiert sich dabei an dem fir den Be-
triebstyp eines grol3en Supermarktes derzeit typischen Mindestumfang, der sich u. a. in der
GroRRe der Verkaufsflachen und der darin vorgehaltenen Artikelanzahl und -tiefe wieder-
spiegelt. Uber die festgesetzte Verkaufsflachenzahl wird der Betriebstyp nach oben abge-
grenzt und hinsichtlich des Stdrpotentials auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. Nahver-
sorgungsstandorte in Wetzlar gesteuert und die stadtebaulichen und versorgungsstrukturel-
len Auswirkungen beschrankt. Die Abgrenzung orientiert sich am vorhandenen Bestand mit
einer genehmigten Verkaufsflache von ca. 4.150 m2 inkl. der integrierten Funktionseinhei-
ten. Aus der festgesetzten Verkaufsflachenzahl ergibt sich eine maximal zuléassige Ver-
kaufsflache von ca. 4.150 mz fur Lebensmittelvollsortimenter unter Beriicksichtigung der
Bezugsflache des SO 1.1. In Kombination der festgesetzten Mindestverkaufsflache mit der
Baugrenze und der Verkaufsflachenzabhl, ist im Teilbaugebiet SO 1.1 nur ein Lebensvollsor-
timenter (Vorhaben) méglich. Entsprechend dem vorhandenen Bestand wird damit auch
eine zukunftige Entwicklung in mehrere, zersplitterte, kleinere Verkaufsflachen unterschied-
licher Lebensmittelmarkte und somit anderer Betriebstypen entgegengewirkt. Ebenfalls wird
die im Bestand genehmigte Shop-in-Shop-Lésung bericksichtigt. Entsprechend sind in der
maximal zulassigen Verkaufsflache des Lebensmittelvollsortimenters untergeordnete Funk-
tionseinheiten anderer Einzelhandelsnutzungen zulassig.

Im Teilbaugebiet SO 1.2 wird, zur Sicherung eines Mindestumfangs einer differenzierten
und qualifizierten Nahversorgung im Plangebiet, die Mindestanforderung fur Lebensmittel-
markte Uber das Kriterium der GroR3flachigkeit geregelt. Damit ist eine Verkaufsflache tber
800 m2 umzusetzen. Nach oben wird dieser Betriebstyp anhand des vorhandenen Bestan-
des und eines marktgédngigen Umfangs von ca. 1.200 m2 Verkaufsflache tber die festge-
setzte Verkaufsflachenzahl begrenzt und das Storpotential auf zentrale Versorgungsberei-
che bzw. Nahversorgungsstandorte in Wetzlar gesteuert sowie die stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen beschrankt. Die festgesetzte Mindestverkaufsflache
und die maximal zulassige Verkaufsflache tber die Verkaufsflachenzahl beschreiben die
marktibliche Bandbreite des Betriebstyps eines grol3flachigen Supermarktes (Nahversor-
gers) und decken den Bestand (genehmigte Verkaufsflache von ca. 1.200 m?) ab.

In Kombination der festgesetzten Mindestverkaufsflache und Verkaufsflachenzahl ist im
Teilbaugebiet SO 1.2 nur ein Lebensmittelmarkt zulassig.

Im Sondergebiet SO 1.2 sind zudem grol3flachige Getrankefachmarkte zulassig, die das dif-
ferenzierte Angebot nahversorgungsrelevanten Einzelhandels funktional erganzen. Die
festgesetzte Verkaufsflachenzahl ermdglicht eine zuldssige Verkaufsflache von ca. 896 mz2.
Entsprechend ist der bestehende Getrankemarkt mit ca. 895 m2 genehmigter Verkaufsfla-
che weiterhin zulassig. In Kombination mit der Festsetzung der Grol3flachigkeit ist insofern
ein Getrankefachmarkt im Sondergebiet zulassig und es werden Storpotentiale auf zentrale
Versorgungsbereiche bzw. Nahversorgungsstandorte in Wetzlar tGber den zulassigen Be-
trieb gesteuert sowie die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen be-
schrankt.
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Aufgrund der im Bestand vorhandenen Verkaufsflachenausstattung der vorhandenen Le-
bensmittelméarkte sowie des Getrankefachmarktes ist von einer wirtschaftlichen Tragfahig-
keit dieser Nutzungen auch ohne Erweiterungsmaoglichkeiten der vorhandenen Verkaufsfla-
chen auszugehen. Daher wird Uber die Festsetzungen der vorhandene Bestand der Ver-
kaufsflachen ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanter Sortimente planungsrechtlich be-
schrankt und gesichert, um weitere negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che — auch unter Berlcksichtigung des ,Stérpotentials® des jeweiligen Einzelhandelsbe-
triebs — zu vermeiden. Uber eine Rundung der jeweils zulassigen Verkaufsflachen hinaus,
werden fur diese keine Erweiterungsmaglichkeiten eingeraumt.

Lebensmittelmérkte / -vollsortimenter umfassen dabei ein insbesondere ,zentren- sowie
nahversorgungsrelevantes® Sortiment des kurzfristigen (periodischen) Bedarfs, dass durch
weitere, auch ,zentrenrelevante® oder ,nicht-zentrenrelevante und nicht-zentren- und nah-
versorgungsrelevante® Sortimente, auch des mittel- und langfristigen Bedarfs in den Neben-
und Randsortimenten erganzt wird. Zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche und von
Nahversorgungsstandorten in Wetzlar wird daher festgesetzt, dass ,zentrenrelevante®
Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragen durfen. Dabei wird bertcksich-
tigt, dass das Merkmal der Unterordnung der Randsortimente regelmafdig mit einem Anteil
der Verkaufsflache dieser Sortimente von 10 % an der Gesamtverkaufsflache eines Einzel-
handelsbetriebes gesehen wird. Ebenfalls wurde dies auch im Einzelhandelskonzept der
Stadt Wetzlar dargelegt. Gemal3 der Ansiedlungsleitsatze zur Einzelhandelssteuerung sol-
len ,zentren- sowie nahversorgungsrelevante® sowie ,zentrenrelevante” Randsortimente auf
maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt sein. Ein einzelnes ,zentrenrelevantes®
Randsortiment darf gemaf den Festsetzungen 100 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten.
Damit wird gewahrleistet, dass der jeweilige Randsortimentsanteil eines einzelnen Sorti-
ments nicht eine GréRenordnung erreicht, die i. d. R. ein eigenstandiges Fachgeschéaft um-
fasst. Auf eine weitergehende Begrenzung durch eine Obergrenze fur ,zentrenrelevante®
Randsortimente mit 800 m2 Verkaufsflache ist aufgrund der zulassigen Verkaufsflachen,
der jeweiligen Betriebstypen, auch unter Berlcksichtigung der abgegrenzten Giberbaubaren
Grundstucksflachen, nicht erforderlich.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Ladenhandwerk und Dienstleistungen, die entspre-

chend der Zweckbestimmung den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ergéanzen, sind

zudem zulassig. Weiterhin zulassig sind den oben genannten Nutzungen zugehdérige Biro-
und Verwaltungsrdume, zugehdrige Lagerraume und -flachen. Klarstellend wird in die Fest-
setzung aufgenommen, dass auch Apotheken im SO 1 zulassig sind, da gemaf Wetzlarer

Sortimentsliste ein Bezug bei ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf

pharmazeutische Artikel, jedoch nur nicht rezept- und apothekenpflichtige genommen wird.
Die Zulassigkeit im Teilbaugebiet SO 1 berticksichtigt den vorhandenen Bestand.

Um auch ein mogliches Betriebsleiterwohnen im Sondergebiet ermdglichen zu kdnnen, ist
dieses ausnahmsweise, entsprechend der in einem Gewerbegebiet anzulegenden Kriterien
— untergeordnet zum Gewerbebetrieb — zulassig.

Aufgrund des Bestandes sowie des engen Rahmens der Zulassigkeiten fir bestimmte Ein-

zelhandelsnutzunge ist eine Regelung nach Abstandserlass NRW entsprechend der ande-
ren Baugebiete im SO 1 nicht erforderlich.
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Sondergebiet ,Einzelhandel und Gewerbe* - SO 2 bis SO 5

Das o6stliche Sondergebiet SO 2 bis SO 5 dient langfristig der Entwicklung eines Sonder-
standortes fur Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversor-
gungsrelevanten“ Sortimenten sowie der Erganzung gewerblicher Nutzungen. Die weiterge-
henden Regelungen zum bestehenden Einzelhandel mit ,zentren- sowie nahversorgungs-
relevanten® und ,zentrenrelevanten® Sortimenten tber die bestandssichernden Festsetzun-
gen dienen der Beriicksichtigung der Eigentiimerbelange und -interessen. Sie bertcksichti-
gen jedoch auch den Schutz und die Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstandorte / -zentren in Wetzlar zur Vermeidung weiterer schadlicher
Auswirkungen. Im nérdlichen Teil (ndrdlich der Stral3e An der Kommandantur) befinden
sich mehrere Einzelhandelsbetriebe mit einem Lebensmitteldiscounter, einem kleinen Le-
bensmittelgeschatft, einem derzeitigen Leerstand eines ehemaligen Getrankefachmarkts,
einem Fachmarkt fur Tierbedarf, einem Spielwarenfachmarkt und einem Gartenfachmarkt.
Der Bestand im Stden umfasst in einem Fachmarktzentrum zwei Bekleidungsfachmarkte,
ein Schuhgeschaft sowie einen Drogeriefachmarkt.

Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von bestimmten grof3- und nicht-
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben und von nicht erheblich beléastigenden Gewerbebe-
trieben. Gemalf der allgemeinen Zulassigkeit umfasst es insbesondere die Zulassigkeit von
Gewerbebetrieben, Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebauden &hnlich einem Gewerbe-
gebiet (zum Verzicht auf die Festsetzung eines Gewerbegebietes siehe unter Kap. 5), er-
moglicht jedoch auch die Verwirklichung der stadtebaulichen Zielsetzung zum langfristigen
Standortumbau in einen Sonderstandort fur nicht-grof3flachigen sowie grof3flachigen Einzel-
handel mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten® Sor-
timenten.

Nutzungen, die dem Gebietscharakter des Sondergebietes nicht entsprechen, zu unver-
traglichen Nutzungsansprichen, trading-down-Effekten (z. B. Bordelle) im Gebiet oder opti-
schen Beeintrachtigungen oder nennenswerten Emissionen zur angrenzenden schutzbe-
durftigen Nutzung (insbesondere Wohngebiete) fihren kénnen, werden im Sondergebiet
nicht zugelassen. Die Regelungen erfolgen entsprechend unter Berticksichtigung auch der
geplanten Ausschlisse und Feinsteuerungen im dstlich gelegenen Gewerbegebiet im Plan-
gebiet und unter Bericksichtigung dstlich an den Geltungsbereich angrenzenden gewerb-
lich gepragten Teilbereiche der ehemaligen Kaserne, um eine einheitliche Gebietsentwick-
lung und Qualitat zu gewahrleisten. Ebenfalls erfolgt eine Steuerung der Betriebe nach Ab-
standserlass NRW entsprechend den Regelungen im Gewerbegebiet (s. 0. bei Gewerbege-
biet).

Um auch ein mdgliches Betriebsleiterwohnen im Sondergebiet ermdglichen zu kdnnen, ist
dieses ausnahmsweise, entsprechend den in einem Gewerbegebiet anzulegenden Kriterien
— untergeordnet zum Gewerbebetrieb — zuléssig.

Aufgrund des vorhandenen Bestandes entsprechender Nutzungen im Sondergebiet, wer-
den Raume fur freie Berufe, sowie diesen Standort erganzende Funktionen Uber die Zul&s-
sigkeit von Geschéfts-, Bluro- und Verwaltungsgebauden, als allgemein zuldssig festge-
setzt.

Einzelhandel

Seite 42 von 131



Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Wetzlar Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark — Teilbereich West*
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung mit Umweltbericht

Entsprechend der stadtebaulichen Entwicklungsziele fur die Entwicklung eines Sonderstan-
dortes sind Einzelhandelsbetriebe mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nah-
versorgungsrelevanten® Sortimenten im SO 2 bis SO 5 allgemein zulassig.

Als Ausnahme zulassig ist ,Annexhandel” mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten®
und / oder ,zentrenrelevanten® Sortimenten im unmittelbar raumlichen und sachlichen Zu-
sammenhang mit Gewerbe- und Handwerksbetrieben. Hierbei muss sich die Einzelhan-
delsnutzung jedoch deutlich dem Betrieb unterordnen. Mittels der Festsetzung als Aus-
nahme kann im nachfolgenden Zulassungsverfahren im Einzelfall geprift werden, ob die
vorgesehene Nutzung mit der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes und der
planerischen Konzeption vereinbar ist und (grofRe) Verkaufsflachen mit potentiell schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder Nahversorgungsstandorte / -
zentren konnen vermieden werden.

Regelungen zum Bestand vorhandener Einzelhandelsnutzungen

Fir die im Bestand vorhandenen Einzelhandelsnutzungen, die nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht mehr zulassungsfahig waren, wurde eine planungsrechtliche
Absicherung Uber den reinen ,passiven® Bestandsschutz hinaus getroffen. Mit den Festset-
zungen zum vorhandenen Bestand werden die Bestandsschutzinteressen der Eigentiimer
der vorhandenen Nutzungen sowie die Entwicklungsperspektiven berlcksichtigt, ohne dass
es zu weiteren schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und / oder
Nahversorgungsstandorte / -zentren kommt. Somit werden diese Nutzungen auch weiterhin
unter den in den Festsetzungen benannten Voraussetzungen allgemein zulassig sein.

Fir den vorhandenen Gartenfachmarkt sowie den Fachmarkt fur zoologischen Bedarf sind

keine Regelungen zur Bestandssicherung erforderlich, da diese als Einzelhandel mit ,nicht-
zentrenrelevantem und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevantem® Kernsortiment auch
weiterhin zulassig sind.

Unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung zur Umstrukturierung des Standor-
tes im Einzelhandel wird weitergehend keine Sicherung fir den derzeitigen Leerstand An
der Kommandantur Nr. 5 (ehemaliger Getrankefachmarkt) sowie des Angebotes eines sol-
chen Fachgeschaftes im SO 3 aufgenommen. Ebenfalls erfolgt fir die genehmigte Nutzung
An der Kommandantur Nr. 9 keine Uber den ,passiven® Bestandsschutz hinausgehende Si-
cherung, da hier bereits eine Umnutzung des Teilbereichs zu Dienstleistungsangeboten im
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel erfolgt ist.

Fur die bestandssichernden Festsetzungen und die stadtebauliche Einordnung kommt es
aus nachfolgenden Grunden hinsichtlich der Zulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe / -nut-
zungen nicht darauf an, ob diese als selbstandige Einzelhandelsbetriebe, als Betriebe in ei-
ner Agglomeration oder als Teil eines Einkaufszentrums anzusehen sind:
¢ Die jeweiligen Standorte weisen mehr oder weniger ausgepragte Merkmale von Ein-
kaufszentren auf (vgl. Kap. 2.1).

e Die Beurteilung, ob es sich um ein Einkaufszentrum handelt, ist nicht immer eindeu-
tig.

e Die stddtebauliche Zielsetzung der gewahlten Festsetzungsweise ist der erweiterte
Bestandsschutz der einzelnen Betriebe / Einzelhandelsnutzungen, unabhangig von
der Eigenschaft als Einkaufszentrum.
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Der Bestandsschutz fur die jeweiligen Betriebe / Nutzungen soll auch gelten, wenn sich
durch Aufgabe einzelner Betriebe, bauliche Anderungen oder Anderung sonstiger Merk-
male die bauplanungsrechtliche Einordnung, z. B. als Einkaufszentrum, veréndert. Die Uber
die bestandssichernden Festsetzungen aufgenommenen Einzelhandelsnutzungen / -be-
triebe sollen somit auch zukinftig entsprechend der Festsetzungen unter Berlcksichtigung
der Eigentimerinteressen zulassig sein. Somit wird bertcksichtigt, dass eine Zulassigkeit
auch dann gegeben ist, wenn es z. B. aufgrund der Betriebsaufgabe einzelner Einzelhan-
delsnutzungen bzw. Anderungen in Teilbereichen hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung, z. B von Einzelhandel zu einer gewerblichen Nutzung, es zur Aufgabe der baupla-
nungsrechtlichen Beurteilung des Einkaufszentrums kommt. Auch bertcksichtigt dies, dass
sich die einzelnen Merkmale eines Einkaufszentrums verandern konnten, z. B. Anderung
baulicher Gegebenheiten, Entfall einer gemeinsamen Werbung.

Die Festsetzungen fiir vorhandene Einzelhandelsbetriebe / -nutzungen orientieren sich an
dem Vorbild der Regelungen des 8§ 1 Abs. 10 BauNVO. Festsetzungen im Sondergebiet
kénnen diesem Vorbild folgen, beruhen jedoch auf der Rechtsgrundlage zur Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung gemaf § 11 BauNVO.

Eine Erneuerung umfasst die Wiedererrichtung nach Beseitigung bzw. Zerstérung des vor-
handenen Bestandes. Damit wird den Interessen der Grundstiickseigentiimer Rechnung
getragen, dass die vorhandene Ausgangsbasis im Bestand auch weiterhin eine wirtschaftli-
che Grundlage fur den Eigentiimer bzw. Nutzer darstellen kann. Bei Anderungen handelt es
sich um bauliche Umgestaltungen des vorhandenen Bestandes (Veranderung der inneren
Aufteilung der baulichen Anlage, der duReren Gestalt, etc.). Diese haben stadtebaulich
bzw. versorgungsstrukturell keine Auswirkungen und werden daher zugelassen. Nutzungs-
anderungen umfassen eine genehmigungsrechtlich relevante Anderung der Nutzungsart.
Fur diese erfolgen entsprechende Reglementierungen, um Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte zu vermeiden. Erweiterung ergénzen den
vorhandenen baulichen Bestand und erweitern dessen Umfang. Zum Schutz zentraler Ver-
sorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in Wetzlar wird daher unter Berlcksichti-
gung der durchgefuhrten fachgutachterlichen Analyse zu Erweiterungsmaoglichkeiten vor-
handener Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet flr vorhandene Einzelhandelsnutzungen je-
weils festgesetzt, ob und in welchem Umfang im Einzelfall Erweiterungen zuléassig sein kon-
nen. Fir die Anderungen, Erneuerung bzw. ggf. Erweiterungen wird eine jeweils betriebs-
bezogene Verkaufsflachengrenze festgesetzt, die nicht Giberschritten werden darf und bei
zulassigen Erweiterungsmaoglichkeiten betriebliche Entwicklungsmdéglichkeiten, z. B. durch
Umstrukturierungen o. a. ermdglicht. Die im Bebauungsplan fir die vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe festgesetzte Obergrenze der Verkaufsflache orientiert sich am vorhande-
nen, genehmigten Bestand zum Stichtag des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplans
bzw. der fachgutachterlichen Bewertung fur Erweiterungen.

Entsprechend dem vorhandenen Bestand werden insofern folgende Einzelhandelsbetriebe
/ -nutzungen mit ,zentren-“ bzw. ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten“ Kernsortimen-
ten mit den jeweils zulassigen Verkaufsflachen und Erweiterungen gesichert:

- SOz
Anderungen und Erneuerungen fur den bestehenden Lebensmitteldiscounter (Wes-
tend Strafde Nr. 1) sind zul&ssig. Im Bestand ist eine Verkaufsflache von ca. 792 m?
Verkaufsflache genehmigt. Um die Eigentiimerinteressen einer zuktinftigen Markt-
gangigkeit auch weiterhin zu gewahrleisten, werden Erweiterungsmoglichkeiten bis
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zu einer Verkaufsflache von 1.300 m? festgesetzt. Dies entspricht der bescheinigten
Bauvoranfrage sowie der fachgutachterlichen Bewertung zu Erweiterungsmaglich-
keiten, die zu keinen versorgungsstrukturellen Auswirkungen mit schadlichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche / Nahversorgungsstandorte fuhren.

- SO 3

e Anderungen und Erneuerungen fiir den bestehenden, spezialisierten Nahver-
sorger (Prima-Markt) An der Kommandantur Nr. 11 sind zulassig. Im Bestand
ist eine Verkaufsflache von ca. 144 m? genehmigt. Unter Berucksichtigung der
fachgutachterlichen Bewertung, des spezialisierten Angebotes und der Siche-
rung der Nahversorgung uber das Sondergebiet SO 1 werden hier, bis auf die
Rundung auf 150 m2 Verkaufsflache, keine weitergehenden Erweiterungen zu-
gelassen.

e Anderungen und Erneuerungen fiir den bestehenden Spielwarenfachmarkt
(Rofu-Kinderland) An der Kommandantur Nr. 13 sind zulassig. Im Bestand ist
eine Verkaufsflache von ca. 771 m2 genehmigt. Unter Beriicksichtigung der
fachgutachterlichen Bewertung und der Lenkung des Einzelhandels mit ,zen-
trenrelevanten“ Kernsortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche in
Wetzlar (insb. Innenstadt und Altstadt) werden, zur Vermeidung schadlicher
Auswirkungen, weitergehende Erweiterungen, bis auf die Rundung auf 780 m?2
Verkaufsflache, nicht zugelassen.

- SO&5:

e Anderungen und Erneuerungen fiir den bestehenden Bekleidungsfachmarkt
(Takko Modemarkt) An der Kommandantur Nr. 2 sind zulassig. Im Bestand ist
eine Verkaufsflache von ca. 720 m? genehmigt. Unter Beriicksichtigung der
fachgutachterlichen Bewertung und der Lenkung des Einzelhandels mit ,zen-
trenrelevanten“ Kernsortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche in
Wetzlar (insb. Innenstadt und Altstadt) werden, zur Vermeidung schadlicher
Auswirkungen, keine weitergehenden Erweiterungen der Verkaufsflache zuge-
lassen.

e Anderungen und Erneuerungen fiir den bestehenden Bekleidungsfachmarkt
(KiK) An der Kommandantur Nr. 2 sind zulassig. Im Bestand ist eine Verkaufs-
flache von ca. 500 m2 genehmigt. Unter Bericksichtigung der fachgutachterli-
chen Bewertung und der Lenkung des Einzelhandels mit ,zentrenrelevanten®
Kernsortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche in Wetzlar (insb. In-
nenstadt und Altstadt) werden, zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen,
keine weiteren Erweiterungen der Verkaufsflache zugelassen.

e Anderungen und Erneuerungen fiir den bestehenden Schuhfachmarkt (K+K
Schuh-Center) WestendstralRe Nr. 5 sind zulassig. Im Bestand ist eine Ver-
kaufsflache von ca. 500 m2 genehmigt. Unter Beriicksichtigung der fachgut-
achterlichen Bewertung und der Lenkung des Einzelhandels mit ,zentrenrele-
vanten“ Kernsortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche in Wetzlar
(insb. Innenstadt und Altstadt) werden, zur Vermeidung schadlicher Auswirkun-
gen, keine weitergehenden Erweiterungen der Verkaufsflache zugelassen.

e Anderungen und Erneuerungen fuir den bestehenden Drogeriefachmarkt (dm)
Westendstral3e Nr. 3 sind zulassig. Im Bestand ist eine Verkaufsflache von ca.
600 m2 genehmigt. Unter Berlcksichtigung der fachgutachterlichen Bewertung
und des spezialisierten Sortimentes, dass im Plangebiet einmalig vorkommt
und der Nahversorgung dient, werden Erweiterungsmdglichkeiten auf 700 m2
Verkaufsflache zugelassen. Damit sind gemalf? fachgutachterlicher Bewertung
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keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. Nah-

versorgungsstandorte in Wetzlar zu erwarten.
Die Festsetzungen im Bestand beriicksichtigen, dass die Zulassigkeit der Anderung, Erneu-
erung und Erweiterung der vorgenannten Betriebe unabhangig davon ist, ob es sich bei
dem SO 3 bzw. dem SO 5 hinsichtlich der Beurteilung um ein Einkaufszentrum handelt.
Selbst, wenn diese jeweiligen Zuordnungen gemaf Kap. 2.1 nicht zutrafen, wirde fur die
einzelnen vorhandenen Einzelhandelsnutzungen eine Sicherung der jeweiligen Einzelhan-
delsnutzungen wie zuvor beschrieben stadtebaulich verfolgt.

Bei einer Nutzungsanderung im Einzelhandel innerhalb ,zentren- sowie nahversorgungsre-
levanter” bzw. ,zentrenrelevanter“ Kernsortimente wiirde es zu einer Anderung der geneh-
migten Kernsortimente kommen. Um weitere negative Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich der Stadt Wetzlar sowie Nahversorgungsstandorte zu vermeiden, sind da-
her Nutzungsénderungen im Einzelhandel innerhalb des ,zentren- sowie nahversorgungs-
relevanten® bzw. ,zentrenrelevanten“ Kernsortimentes nicht zulassig. Nach den allgemei-
nen Zulassigkeiten im Sondergebiet ist die Nutzungsénderung in Einzelhandel mit ,nicht-
zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten“ Kernsortimenten zu-
l&ssig. Damit wird zum einen zum Schutz und der Entwicklungsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in Wetzlar beigetragen und zum anderen die
langfristige Planungsstrategie zum Umbau des Standortes in Richtung eines Sonderstan-
dortes fur Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversor-
gungsrelevanten® Kernsortimenten bzw. nicht erheblich beléastigenden gewerblichen Nut-
zungen verfolgt.

Sonstige Sortimente neben den Kernsortimenten (Randsortimente)

Fur im Sondergebiet zulassige Einzelhandelsbetriebe mit ,nicht-zentrenrelevanten und
nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten® Kernsortimenten werden Regelungen zu
sonstigen Sortimenten - Randsortimenten getroffen. Bei den Randsortimenten handelt es
sich um das Kernsortiment des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes ergdnzende Sortimente,
die neben dem sachlich zugordneten Bezug zum Kernsortiment zugleich in ihrem Umfang
und Gewicht untergeordnet sein mussen. Dabei wird das Merkmal der Unterordnung der
Randsortimente regelmafig mit einem Anteil der Verkaufsflache dieser Sortimente von

10 % an der Gesamtverkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes gesehen. Ebenfalls wurde
dies auch im Einzelhandelskonzept der Stadt Wetzlar dargelegt. GemaR der Ansiedlungs-
leitsatze zur Einzelhandelssteuerung sollen ,zentren- sowie nahversorgungsrelevante® so-
wie ,zentrenrelevante“ Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw.
maximal 800 m? Verkaufsflache begrenzt sein.

Somit werden orientiert an der Grenze zur GroR3flachigkeit von Einzelhandel und in Anleh-
nung an die Regelvermutung gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO im Bebauungsplan die Randsor-
timente beschrankt. Weitergehend wird zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche im Ein-
zugsgebiet des Plangebietes festgesetzt, dass ein einzelnes zentrenrelevantes Randsorti-
ment 100 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten darf. Damit wird gewdahrleistet, dass der
jeweilige Randsortimentsanteil eines einzelnen Sortiments nicht eine Grol3enordnung er-
reicht, die i. d. R. ein eigenstandiges Fachgeschéaft umfasst.

Verkaufsflachenzahl

Die Verkaufsflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter
Grundstucksflache i. S. d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig ist. Fur die Ermittlung der jeweils
zulassigen Verkaufsflache ist das Baugrundstick maRRgebend, dass im jeweils
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festgesetzten Sondergebiet bzw. - sofern dies hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
einer weiteren Feingliederung unterzogen wurde (SO 1) - im jeweiligen Teilbaugebiet liegt.

Sortimentsliste

In den Festsetzungen des Bebauungsplans wird zwischen Einzelhandelsbetrieben mit ,zen-
tren- sowie nahversorgungsrelevanten®, ,zentrenrelevanten“ und ,nicht-zentrenrelevanten
und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten® Sortimenten unterschieden. Zur eindeu-
tigen Bestimmung der jeweiligen Sortimente wird die Sortimentsliste der Stadt Wetzlar fest-
gesetzt. In dieser werden die ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten® Sortimente und
,zentrenrelevanten® Sortimente abschliel3end festgelegt. Die Sortimentsliste wurde im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Wetzlar hergeleitet und enthélt eine an den ortlichen Gege-
benheiten der Stadt Wetzlar ausgerichtete Eingruppierung der Sortimente.

Bei den ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten® Sortimenten handelt es sich um eine
Teilmenge der ,zentrenrelevanten® Sortimente. Sobald also in den Festsetzungen Regelun-
gen zu ,zentrenrelevanten Sortimenten® getroffen werden, so umfassen diese auch stets
die Sortimente, die in der Sortimentsliste unter ,,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten®
Sortimente aufgefuhrt werden. Klarstellend ist noch darauf hinzuweisen, dass unter dem
Begriff ,zentren- sowie nahversorgungsrelevante“ Sortimente der Wetzlarer Sortimentsliste
die nahversorgungsrelevanten Sortimente bestimmt werden, die zwar gleichzeitig eine Teil-
menge der ,zentrenrelevanten“ Sortimente bilden, jedoch fur diese explizite Regelungen
getroffen werden, so dass diese beispielsweise beim Ausschluss ,zentrenrelevanter Sorti-
mente nicht betroffen sind.

Zur eindeutigen Klarstellung und abschliel3enden Zuordnung im Rahmen der Festsetzun-
gen werden alle in der Wetzlarer Sortimentsliste nicht als ,zentren- sowie nahversorgungs-
relevante® oder als ,zentrenrelevante® Sortimente aufgefuhrten Sortimente als ,nicht-zen-
trenrelevante und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevante® Sortimente festgesetzt.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Die baulichen Ausnutzungsmaglichkeiten der Grundstiicke werden tber die Grundflachen-
zahl, die Geschossflachenzahl sowie die zulassige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.
Diese orientieren sich am Bestand und ermdéglichen auch zukinftige Entwicklungen.

Die Festsetzungen Uberschreiten dabei teilweise die Orientierungswerte gemall BauNVO.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung zur Grundflachenzahl orientiert sich im Bestand an den vorhandenen Aus-
nutzungen, so dass die bestehenden baulichen Hauptanlagen auch weiterhin zulassig sind
sowie den zuklnftig stadtebaulich angestrebten Ausnutzungsmoglichkeiten mit Einzelhan-
del bzw. gewerblichen Nutzungen. Diese entsprechen einer flr gewerbliche Entwicklungen
im Einzelhandel, jedoch auch fir gewerbliche Nutzungen, typischen und mdglichen Nut-
zung durch bauliche Hauptanlagen von bis zu 60 % des Grundstiicks. Entsprechend wird in
den Sondergebieten eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Im angrenzenden Gewerbegebiet wird unter Bertucksichtigung der Ausnutzung des Grund-
stiicks eine GRZ von 0,8 in Anlehnung an die Orientierungswerte der BauNVO festgesetzt,
um mit Grund und Boden bei einer méglichen Nachnutzung im Bestand effektiv umzuge-
hen.
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Erganzend zur Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgen Festsetzungen zu erweiterten
Uberschreitungsmaoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Im Sondergebiet SO 1 bis SO 5
darf abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO und Uber die Orientierungswerte hinaus jeweils
bis zu einer dem vorhandenen Bestand entsprechenden Grundflachenzahl nach § 19

Abs. 4 BauNVO Uuberschritten werden. Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen sind
nicht zu erwarten, da es sich hier um Uberschreitungen bereits im Bestand handelt. Jedoch
beriicksichtigen diese Uberschreitungsmoglichkeiten, dass auch Anderungen bzw. Nut-
zungsanderungen durchgefihrt werden kdnnen, da sich bei einer Nutzungsanderung bzw.
Anderung der baulichen Hauptanlage keine weiteren Versiegelungen ergeben, diese je-
doch zu entsprechenden Anpassungspflichten baulicher Anlagen auf dem Grundsttick fuh-
ren wirden, was unverhaltnismaflig ware. In diesen Fallen ist fur vor Rechtskraft des Be-
bauungsplans zulassigerweise errichtete bauliche Anlagen eine entsprechende Uberschrei-
tungsmoglichkeit gewahrleistet. Im Gewerbegebiet wird eine solche Regelung aus dem
Grund, dass die vorhandene bauliche Nutzung bereits tber die Art der baulichen Nutzung
auf den Bestandsschutz gesetzt wird, nicht weitergehend abgesichert.

Geschossflachenzahl

Die zulassige Geschossflachenzahl im SO 1 bertcksichtigt den baulichen Bestand und er-
moglicht auch zukunftig die typischerweise durch eine Einzelhandelsnutzung gepragte —
zumeist I-geschossige — Ausnutzungsmaoglichkeit im Sondergebiet, lasst unter Berticksichti-
gung des Bestands sowie der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen jedoch auch Entwick-
lungsoptionen uber vertikale Nachverdichtung offen.

Die Festsetzung der zuldssigen Geschossflache im SO 2, SO 3 und SO 5 ermdglicht eine
typische ll-geschossige, unter reduzierter Grundflache und Bertcksichtigung der Hohe bau-
licher Anlagen auch bis zu lll-geschossige Bebauung. In dieser ist der Bestand auch weiter-
hin zulassig. Es werden jedoch zuséatzlich Entwicklungsspielrdume hinsichtlich der beab-
sichtigten Umnutzungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten in diesen Standortbereichen hin zu
nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel bzw. einer sonstigen gewerblichen Nutzung gewahr-
leistet.

Die Festsetzung im SO 4 berticksichtigt den baulichen Bestand und vorhandene Il-gescho-
sige Ausfihrung des Gebaudes unter Ableitung auf Basis der festgesetzten Grundflachen-
zahl.

Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Im Sondergebiet SO 1, SO 2, SO 3 und SO 5 sowie im Gewerbegebiet erfolgt die Festset-
zung zur Oberkante baulicher Anlagen, um stadtebaulich die Hohe zu begrenzen. Die Fest-
setzung erfolgt in Meter . NHN und bertcksichtigt dabei, dass entsprechend der Gelande-
oberflache eine bauliche Entwicklung mit ca. 9 - 10 m zulassig ist. Dies ermdglicht eine fur
die zuldssigen Nutzungen ausreichende Hohe baulicher Anlagen, begrenzt diese jedoch
stadtebaulich unter Bertcksichtigung des Bestandes im Plangebiet und der typischen Ho-
henentwicklung im Bereich der ehemaligen Armin-von-Sixt-Kaserne.

Unter Berticksichtigung des vorhandenen Bestands und des Denkmalschutzes wird es im
Teilbaugebiet SO 4 als stadtebaulich ausreichend erachtet auf die Begrenzung der Hohe
baulicher Anlagen zu verzichten und die Hohe Uber die Anzahl der Vollgeschosse mit Il zu-
lassigen Vollgeschossen entsprechend dem Bestand zu regeln.
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Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen durch Kamine, Schorn-
steine, Abluft- und Abgasrohre und durch sonstige Dachaufbauten fiir sonstige haustechni-
sche Anlagen (einschlief3lich Photovoltaik-/ Solaranlagen) sind zulassig, um die Umsetzung
dieser Anlagen, die fur die Funktionsfahigkeit der Geb&ude erforderlich sind, zu ermdgli-
chen. Sie werden auf das erforderliche Mal3 begrenzt.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientiert sich weitgehend am Be-
stand und wird im Wesentlichen in einem Abstand von 3 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
und Grunflachen getroffen. Sie gewahrleistet zudem Entwicklungsspielrdume.

Im SO 1 werden die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen orientiert am Bestand festgesetzt.
Geringflugige Entwicklungsspielrdume sind um die bestehenden baulichen Anlagen gege-
ben, um kleinere Umbauten / Anbauten, energetische MaRnahmen in Zukunft, etc. zu ge-
wabhrleisten.

Im SO 2 wird eine weite Entwicklungsmadglichkeit zur Erweiterung der baulichen Anlagen
bzw. einem zuklnftigen Neubau gegeben. Die Baugrenzen im SO 2 bis SO 3 nach Norden
sichern den vorhandenen Abstand zur Wohnbebauung, ebenso wie im Westen des SO 3.
Ebenfalls wird tber die Uberbaubare Grundstiicksflache das Denkmal im SO 4 eng um-
grenzt gesichert. Ebenfalls werden fur das denkmalgeschitzte Objekt Abstande Uber die
Baugrenzen eingehalten, die in dessen Umfeld tber die Baugrenzen teilweise vorhandene
Bereiche, die nicht durch bauliche Hauptanlagen genutzt werden sollen, auch zukulnftig frei-
halten, um dessen Wirkung im Stadtbild weiterhin zur Geltung kommen zu lassen.

Im SO 5 erfolgt die Festsetzung der Baugrenzen unter Berticksichtigung eines Mindestab-
standes zu offentlichen Verkehrsflachen und unter Beriicksichtigung des Bestandes.

Im Gewerbegebiet wird die 6stliche Baugrenze unter Berlicksichtigung des Bestandes, von
Baufluchten sowie zur Einhaltung eines Abstandes von baulichen Hauptanlagen zur dstlich
gelegenen Wohnbebauung abgerickt festgesetzt. Ansonsten wird die Baugrenze in einem
Mindestabstand von 3 m zum Sondergebiet sowie den 6ffentlichen Verkehrsflachen festge-
setzt.

6.4  Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen werden orientiert am Bestand festgesetzt. Zur Erhaltung
der Flexibilitdt und Gestaltungsspielraume wird auf eine differenzierte Festsetzung von
Gehwegen, Fahrbahn, usw. verzichtet. Es erfolgt lediglich eine Differenzierung hinsichtlich
der Funktion unter Berticksichtigung der Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereiches.

6.5 Ver-und Entsorgungsanlagen
Entsprechend dem vorhandenen Bestand und der Grundstiicksabgrenzung wird eine An-
lage fur Strom festgesetzt.

6.6 Grunordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung einer Mindestqualitat der Bepflanzung wurden Vorgaben zu den Pflanzquali-
taten getroffen.
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Fur die baulich nicht genutzten Grundstucksfreiflachen wird eine Mindestbegriinung, z. B.
zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern, festgesetzt werden. Dies erfolgt zum einen
aus gestalterischen Grinden, sichert ein Mindestmal3 an gartnerisch gestalteten Flachen
innerhalb der Baugebiete und zum andern zur Verbesserung unterschiedlicher 6kologischer
Faktoren im Plangebiet. Zudem dienen die Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft. Die Begrinungsmaf3nahmen wirken sich u. a. positiv auf das
Kleinklima aus und kénnen neue Lebensraumfunktionen fur siedlungsbewohnende Tiere
ubernehmen. Die Begriinungsvorgaben berticksichtigen dabei die Versiegelungsgrade und
den damit verbundenen Platz und Freiraum auf den Baugrundsticken. Zudem ist das Anle-
gen von Schotter-, Splitt-, Kies- und Mineralstoffflachen sowie das Abdichten des Unter-
grunds mit Folien auf den Grundstiicksfreiflachen nicht zulassig, um die nattrlichen Versi-
ckerungsmoglichkeiten weiterhin zu erhalten sowie die Biotop- und Artenvielfalt im Plange-
biet zu erhéhen, da in ,Kies- / Schottergarten® die Artenvielfalt stark eingeschrankt ist.

Die Festsetzung zur Begrinung von Stellplatzen dient der Eingrinung der Grundstiicke und
kleinklimatisch wirksamen Beschattung der Stellplatze sowie zur Gliederung dieser. Vorga-
ben zu Pflanzqualitaten und Baumscheiben sichern dauerhafte Standortvoraussetzungen.
Die Festsetzung berucksichtigt zudem die in Aufstellung befindliche Stellplatzsatzung der
Stadt Wetzlar, die entsprechende Vorgaben vorsieht.

Durch die festgesetzten Baumanpflanzungen im StraRenraum der Westendstral3e werden
zum einen die vorhandene Bepflanzung erhalten und zum anderen diese auch dauerhaft
gesichert. Dies dient der Herstellung einer grinordnerischen Mindestqualitat und Ordnung
im StraRenraum, mindert u. a. kleinklimatische Effekte durch die Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat und dient der Schaffung bzw. Erhaltung von Biotopstrukturen als Lebensraum
in der Siedlung.

Die Festsetzung zum Erhalt von Baumen innerhalb der Flache ,P 1“ dient dem Erhalt einer
Lindengruppe, die aufgrund ihres Alters und des 6kologischen Wertes gesichert werden
soll.

Innerhalb der Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strduchern ,P 2“ ist die vorhan-
dene Gehdlzpflanzung zu erhalten und in Richtung einer naturnahen Vegetation zu entwi-
ckeln. Dies unter Bertcksichtigung ihres bestehenden Biotopwertes, einer zusammenhan-
genden flachigen Bepflanzung auf dem Grundstiick und als Lebensraum sowie hinsichtlich
der kleinklimatischen Funktionen und des Bodenanschlusses.

Die Festsetzung zur versickerungsfahigen Befestigung bei der Neuanlage tragt zur Mini-
mierung der Neuversiegelung bei. Des Weiteren werden mit dieser Festsetzung die Ab-
flussmengen des auf diesen Flachen anfallenden Niederschlagswasser reduziert, das Ka-
nalsystem entlastet und das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser wieder an-
teilig dem nattrlichen Wasserkreislauf zugefiihrt. Die Festsetzung wird vor dem Vorbehalt
der technischen und rechtlichen Mdglichkeiten gefasst. Von den Festsetzungen werden La-
gerflachen und Betriebsflachen mit regelmaRigem LKW-Verkehr aufgrund der auf diesen
Flachen hoheren Belastung fur das Niederschlagswasser ausgenommen.

Die Festsetzung zur Verwendung insektenschonender Beleuchtung mit einem uv-armen
Lichtspektrum erfolgt zum Schutz nachtaktiver Fluginsekten. Ebenso werden die Auswir-
kungen der Lichtaufhellung mit der Festsetzung zur Begrenzung der Lichtausstrahlung auf
den unteren Halbraum gemindert. Da z. B. in 6ffentlichen Flachen aus
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Verkehrssicherheitsgrinden ggf. ein anderes Lichtspektrum erforderlich wird, ist eine Aus-
nahme im Bebauungsplan fir diese Erfordernisse aufgenommen.

Abstrahlwinkel

Abbildung 13:  Schematische Darstellung des Abstrahlwinkels

Mit der Festsetzung zur anteiligen Begriinung von Dachflachen werden u. a. die Auswirkun-
gen der zulassigen Versiegelung vermindert, der schnelle Abfluss des anfallenden Nieder-
schlagswassers reduziert und dieses verzogert zuriickgehalten sowie die Auswirkungen auf
das Kleinklima minimiert. Fur die Begriinung werden Mindestvorgaben zur Starke der Ve-
getationstragschicht aufgenommen, um eine ausreichende Qualitat und Dauerhaftigkeit der
Begriinung sicherzustellen. Eine Uberstellung mit aufgestanderten Photovoltaikanlagen ist
hierbei zulassig, um die Vereinbarkeit von Dachbegrinung und photoelektrischer Energie-
gewinnung sicherzustellen.

Die Festsetzung der Fassadenbegrinung tragt insbesondere zur Verbesserung kleinklima-
tischer Folgen bei und sichert u. a. auch eine griinordnerische Einbindung in das Ortsbild
sowie einen Lebensraum fir Kleintiere im Siedlungsraum. Dabei dient dies insbesondere
auch dem Ausgleich fur die zulassige Versiegelung durch eine Erhéhung der Verdunstung
und der Bindung von u. a. COa.

Mit der Festsetzung zur Materialienverwendung fur Dachbedeckungen soll einer durch Ver-
witterung der Oberflachen und Abspilung der Korrosionsprodukte mit dem Regen bedingte
Eintragung dieser Schwermetalle in das Abflusswasser sowie eine Versickerung der Stoffe
in den Grundstucksfreibereichen vermieden werden.

6.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzung zu Werbeanlagen regelt eine bauordnungsrechtliche Mindestqualitat hin-
sichtlich des stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Quartier. Daher werden insbesondere
auch Anlagen zur Fremdwerbung ausgeschlossen. Ebenfalls werden Werbeanlagen ausge-
schlossen, die ein erh6htes Storpotential besitzen sowie Regelungen aufgenommen, die
die Auswirkungen auf das Ortsbild minimieren.

7. Wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

7.1  Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Planung beabsichtigt die Stadt Wetzlar insbesondere die Nutzungssteuerung im
Plangebiet. Stadtebauliche Auswirkungen ergeben sich insbesondere hinsichtlich der Be-

standsentwicklung, die geordnet und gesteuert wird, sowie der damit verbundenen teilwei-
sen Neuordnung zur Art der baulichen Nutzung.
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Entsprechend werden im Westen die gemald dem Bestand durch nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel genutzten Flachen auch weiterhin dieser Nutzung vorgehalten und sichern
damit die versorgungsstrukturelle Bedeutung, die der Standort Westend in der Stadt Wetz-
lar besitzt.

Fur den Ostlichen Teilbereich des Plangebietes erfolgt die stadtebauliche Steuerung in
Richtung eines Sonderstandortes fir Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sowie einer gewerblichen Entwicklung. Damit werden diese Flachen auch zukiinftig
unter Beriicksichtigung des Bestandes und der stadtebaulichen Entwicklungsrichtungen im
Einzelhandel und Gewerbe diesen Nutzungen vorgehalten. Durch Nutzungsausschlisse
wird eine stadtebaulich qualitatvolle Entwicklung dieser Flachen, auch unter Berucksichti-
gung einer schutzenswerten Nachbarschaft, gewahrleistet. Ebenfalls erfolgt eine Steuerung
im Gewerbegebiet, die langfristig ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Ge-
werbe gewabhrleisten soll.

Unter Berticksichtigung der Nutzungsregelungen im Bebauungsplan kdnnen sich ggf. An-
spriche nach 8§ 42 BauGB ergeben. Dies betrifft insbesondere mogliche Eingriffe in die
ausgeibte Nutzung.

7.2  Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung und zentrale Versorgungs-
bereiche sowie auf Nachbarkommunen

Einzelhandelsgutachten

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans wurde zur Berucksichtigung der Eigenti-
merinteressen hinsichtlich Erweiterungen in Bezug auf den Bestand sowie zur Beurteilung
der damit moglicherweise verbundenen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder Nahversorgungsstandorte / -zentren eine fachtgutachterliche Beurteilung'# durchge-
fuhrt. Es wurden Empfehlungen unter Berucksichtigung potentieller Erweiterungsspiel-
raume, der Wettbewerbssituation, der aktuellen Marktpositionierung der Betriebe sowie der
Eigentimerinteressen und Fortfuhrung des Bestands formuliert.

Grundsatzlich ist zun&chst festzustellen, dass potentielle Erweiterungen vorhandener Ein-
zelhandelsbetriebe mit ,zentrenrelevanten” oder zentren- sowie nahversorgungsrelevanten®
Kernsortimenten im Plangebiet gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Wetzlar nicht erfol-
gen sollen. Jedoch ist auch zu berilicksichtigen, dass seit Erstellung des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 Veranderungen auf Angebots- und Nachfrageseite erfolgten. Ebenfalls wurde
im Einzelhandelskonzept nicht auf die jeweiligen Betriebe einzelfallbezogene Entwicklungs-
moglichkeiten unter Berlcksichtigung des Bestandes und der Eigentimerinteressen unter-
sucht. Daher werden in der fachgutachterlichen Bewertung zum Bebauungsplan Nr. 279
Bewertungen unter Berticksichtigung der aktuellen Marktentwicklungen durchgefihrt und
empfohlen in diesem Bezug das Einzelhandelskonzept fortzuschreiben.

Die Bewertung der Betriebe kam insgesamt zu folgenden Ergebnissen:

14 Stadt+Handel (01/2023): Fachgutachterliche Beratung zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 279 bzw. zur Uberplanung des Wohn- und Gewerbepark Westend in Wetzlar,
Dortmund.
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Tabelle 2:

Betreiber

Bewertung der untersuchten Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet - Zusammenfassung

Aktuelle GVKF
in m?

Empfehlung
zukinftige
GVKF in m?

Begrindung

REWE-Center

4.151

4.151

Durch die Neuaufstellung im Jahr 2019 erfolgte eine
marktaddquate Aufstellung des REWE-Centers. Auch
nach heutigen MafB3staben ist das REWE-Center noch
marktaddquat aufgestellt.

Aldi sud

1.208

1.208

Durch die Neuaufstellung im Jahr 2019 erfolgte eine
marktaddquate Aufstellung des ALDI Sud. Auch nach
heutigen MafBstdben ist der ALDI SUd noch marktada-
quat aufgestellt.

LIDL

830

1.200 - 1.300 (+
370 - 470)

Der LIDL ist mit aktuell 830 m? Gesamtverkaufsfldche
nicht mehr marktaddquat aufgestellt. Zur zukinftigen
Sicherung der Lebensmittel-versorgung in Wetzlar so-
wie zur Behebung des aktuell bestehenden wesentlichen
Wettbewerbsnachteils (insbesondere bezUglich der at-
traktiven und neu aufgestellten Mdrkte REWE-Center +
ALDI SiUd), durch welchen der Fortbetrieb des LIDL-
Marktes mindestens mittelfristig eingeschrankt ist,
kénnte eine im Sinne einer Anpassung an die aktuellen
Marktkonzepte eine Erweiterung auf 1.200 - 1.300 m?
vorgesehen werden.

Getrédnke
Hoffmann

360

400 - 450
(+ 40 - 90)

Der Getranke Hoffmann ist mit aktuell 360 m? Gesamt-
verkaufsfldche nicht mehr vollumfanglich markt-
addquat aufgestellt. Zur zukUnftigen Sicherung der Le-
bensmittelversorgung in Wetzlar kénnte eine im Sinne
einer Anpassung an die aktuellen Marktkonzepte eine
geringfigige Erweiterung auf 400 - 450 m? vorgesehen
werden.

Prima

150

150

Durch die Neuerdéffnung im November 2021 ist davon
auszugehen, dass der Prima-Markt aktuell marktadd-
quat aufgestellt ist.

dm

600

650 -700
(+50-100)

Insgesamt ist eine noch marktaddquate Aufstellung des
dm festzustellen. Zur zukinftigen Sicherung der Droge-
riewarenversorgung in Wetzlar (insbesondere stdliche
und westliche Siedlungsbereiche) kénnte eine im Sinne
einer Anpassung an die aktuellen Marktkonzepte eine
geringfUgige Erweiterung auf 650 - 700 m? vorgesehen
werden.

Fressnapf

430

650 - 750
(+ 220 - 320)

Insgesamt ist eine noch marktaddquate Aufstellung des
Fressnapf festzustellen. Zur zukiUnftigen Sicherung der
Versorgung mit Zoologischem Bedarf in Wetzlar kénnte
eine im Sinne einer Anpassung an die aktuellen Markt-
konzepte eine Erweiterung auf 650 — 750 m? vorgesehen
werden. Zu berUcksichtigen ist vor allem, dass es sich bei
dem Sortiment Zoologischer Bedarf um ein nach der
Wetzlarer Sortimentsliste nicht zentrenrelevantes
Hauptsortiment handelt.

KIK

500

500

Takko

720

720

K+K
Schuhcenter

500

500

Rofu Kinderland

780

780

Insgesamt ist eine marktaddquate Aufstellung des KIK
(noch marktad@quat), des Takko, des K+K Schuhcenters
sowie des Rofu Kinderlandes festzustellen. Eine Erwei-
terung der Verkaufsfldchen sollte aufgrund der
zentrenrelevanten Hauptsortimente, der Lage im Son-
dergebiet sowie der Konkurrenz zu den ZVB
Innenstadtzentrum und Altstadtzentrum insbesondere
vor dem Hintergrund der wachsenden Herausforderun-
gen der Innenstadte (Onlinehandel, Wirkungen und
Folgeeffekte der Corona-Pandemie und des Ukraine-
Krieges) nicht erfolgen.

Quelle: Eigene Darstellung und Analysen Stadt + Handel.

Seite 53 von 131



Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Wetzlar Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark — Teilbereich West*
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung mit Umweltbericht

Insgesamt wurde festgestellt, dass fur Einzelhandelsbetriebe mit ,zentrenrelevanten® Sorti-
menten keine Erweiterungen unter Berlcksichtigung der Lage des Plangebietes, der mogli-
chen Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt- und Altstadtzentrum
erfolgen sollen.

Far vorhandene Einzelhandelsbetriebe mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten® Sor-
timenten wurden marktadaquate Erweiterungsmaoglichkeiten zwischen 17 — 57 % ermittelt,
die eine Anpassung an das aktuelle Marktgeschehen beriicksichtigen und voraussichtlich
keine schadlichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche oder die Nahversorgung erwarten lassen.

Unter Berticksichtigung der Ergebnisse der fachtgutachterlichen Stellungnahme wurden in
den Bebauungsplan fir vorhandene Einzelhandelsbetriebe im Sondergebiet SO 2, die nach
den Festsetzungen des Bebauungsplans auf den Bestandsschutz beschrankt wéren, Fest-
setzungen zur Erweiterung anhand der Obergrenzen der gutachterlichen Empfehlungen
aufgenommen. Diese bertcksichtigen die Eigentimerinteressen einer marktadaquaten An-
passungsmoglichkeit ohne den Schutz zentraler Versorgungsbereiche zu vernachlassigen.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. Nahversorgungsstandorte / -zentren
in Wetzlar

Mit dem Bebauungsplan wird im Westen des Plangebietes der vorhandene nahversor-
gungsrelevante Einzelhandel gesichert und planungsrechtlich auf den vorhandenen Be-
stand beschrankt. Die Festsetzungen ermdglichen die Sicherung einer im Bestand gegebe-
nen qualifizierten Nahversorgung unter Berticksichtigung der Planungsziele und der Ver-
meidung weiterer negativer Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahver-
sorgungsstandorte / -zentren.

Ebenfalls erfolgt durch die Festsetzungen die langfristige Sicherung des Standortes fir den
(nicht-grof3flachigen und grof3flachigen) Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und
nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten“ Sortimenten in geeigneter Lage. Fur den Be-
stand weiteren Einzelhandels werden durch die verbindlichen Festsetzungen zu Einzelhan-
delsnutzungen sowie der zulassigen Verkaufsflachen vorhandene Betriebe einerseits im
Bestand gesichert und unter Beriicksichtigung der fachgutachterlichen Bewertung'® von
maoglichen Erweiterungen, angemessene Entwicklungsmaoglichkeiten eréffnet und die Ei-
gentimerbelange an einem Fortbestand ihrer Nutzungen bericksichtigt. Andererseits wird
der Umfang der Einzelhandelsnutzungen mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten®
bzw. ,zentrenrelevanten® Kernsortimenten auf ein vertragliches Malf3, orientiert am vorhan-
denen Bestand, beschrankt. Mit dem Bebauungsplan werden insofern Regelungen getrof-
fen, so dass keine (weiteren) negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
bzw. Nahversorgungsstandorte / -zentren zu erwarten sind sowie der langfristig vorgese-
hene Standortumbau zu einem Sonderstandort fur ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten® Einzelhandel planungsrechtlich vorbereitet wird.
Ebenfalls werden Uber die Festsetzungen im Bebauungsplan die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung nicht neu beeintrachtigt (vgl. Kap. 3).

Zudem erfolgt eine Berlcksichtigung des Einzelhandels im Gewerbegebiet. Die im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Ausschlisse bertcksichtigen den Schutz der zentralen

15 Stadt+Handel (01/2023): Fachgutachterliche Beratung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 279

bzw. zur Uberplanung des Wohn- und Gewerbepark Westend in Wetzlar, Dortmund.
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Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte hinsichtlich der Steuerung des Einzel-
handels.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. Nahversorgungsstandorte von Nach-
barkommen

Bebauungspléane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen, sowie deren
Auswirkungen, insbesondere auch auf zentrale Versorgungsbereiche, zu ermitteln und eine
den Zielen der Raumordnung entsprechende Funktion zu erfullen.

Um den Interessen der Nachbarkommen Rechnung zu tragen, erfolgt mit dem Bebauungs-
plan eine Begrenzung des Einzelhandels mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten®-
bzw. ,zentrenrelevanten® Kernsortimenten. Insofern sind tiber den Bestand hinaus keine
Neuansiedlungen von Einzelhandel mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten“ bzw.
,zentrenrelevanten® Kernsortimenten im Sondergebiet SO 2 bis SO 5 ermdglicht. Im Son-
dergebiet SO 1 wird eine allgemeine Zulassigkeit fur Einzelhandel mit ,zentren- sowie nah-
versorgungsrelevanten® Kernsortimenten festgesetzt, die jedoch keine wesentlichen stadte-
baulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf umliegende Kommunen besitzt,
da sich die Festsetzungen am vorhandenen Bestand und den darin verwirklichten Ver-
kaufsflachen orientieren.

7.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt im Wesentlichen tiber die WestendstralR3e an die
Braunfelser StralRe sowie den Magdalenenhéuser Weg. Lediglich im Westen des Plange-
bietes besteht eine direkte Zu- und Abfahrt zur Braunfelser Stral3e.

Aufgrund der Uberplanung im Bestand und der derzeit nicht erkennbaren wesentlichen An-
derung innerhalb des Bestandes sind keine wesentlichen Auswirkungen auf den Verkehr
gegenuber der Bestandssituation zu erwarten. Die ErschlieBung des Plangebietes wird im
Bestand gesichert. Es werden keine Zulassigkeiten von Betrieben und Anlagen begrindet,
die Uber die bisherige Zulassigkeit der gewerblichen Nutzungen hinausgehen und erhebli-
che Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen besitzen kdnnten.

Das Plangebiet ist Giber die Linie 10 in das 6ffentliche Nahverkehrsnetz eingebunden. Diese
verbindet Steindorf und den Bahnhof in Wetzlar tGber Haltestellen auch im Plangebiet.

FuRganger nutzen im Plangebiet Gehwege. Fur Radfahrer bestehen keine gesonderten
Wege, diese benutzen die Fahrbahn.

7.4  Auswirkungen durch L&rm

Im Plangebiet bestehen Larmeinwirkungen aufgrund des Verkehrs aul3erhalb, von Sportan-
lagen im Plangebiet sowie durch nebeneinanderliegende Wohn- und Gewerbenutzungen.
Dabei ist das Plangebiet fast vollstandig entwickelt.

Hinsichtlich der LArmbelange des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms wird mit
dem Bebauungsplan keine neue Situation geschaffen, da die Bebauung bereits besteht.
Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz sind, nach wie vor, bei den jeweiligen
Einzelvorhaben zu bericksichtigen.
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Mit Festsetzungen von Regelungen Uber den Abstandserlass erfolgt im Bebauungsplan
eine erste Einstufung und Zuordnung der stérwirksamen zu stérempfindlichen Nutzungen,
so dass schadliche Immissionen z. B. aufgrund von Gewerbelarm, Gertchen, Erschitterun-
gen, etc. auf schutzbedirftige Nutzungen in der Umgebung nicht zu erwarten sind.

Aufgrund der Regelungen mit Ausschlissen nach Abstandserlass und unter Beriicksichti-
gung der Bestandssituation (vgl. hierzu auch Erlauterungen im Umweltbericht Kap. 2.1.6 —
die Gewerbeldarmeinwirkungen wurden im Rahmen jeweiliger Baugenehmigungen gepriift)
sowie der mdglichen neuen Entwicklungen nach dem Bebauungsplan ist perspektivisch da-
von auszugehen, dass sich die Situation im Plangebiet zu einem umfeldvertraglichen ge-
werblich genutzten Standort entwickeln wird. Die bestehende Situation von nebeneinander-
liegendem Wohnen und Gewerbe wird durch die Planung nicht weiter verschlechtert. Hier
handelt es sich bereits im Bestand um eine Gemengelage, wobei die Betriebe so betrieben
werden mussen, dass es immissionsschutzrechtlich zulassig ist. Bei Nutzungsanderungen,
baulichen Anderungen oder Erweiterungen sowie Neuansiedlungen sind die immissions-
schutzrechtlichen Belange im Rahmen des Zulassungsverfahrens erneut abzuarbeiten. Da-
bei kann davon ausgegangen werden, dass die in der vorliegenden Situation mdgliche
Larmkonflikte mit den Mitteln des Immissionsschutzrechts bewaltigt werden kdnnen, z. B.
bauliche MalRnahmen oder betriebliche Einschréankungen, z. B. Betriebszeiten.

Ein schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bebauungsplans wird vor diesem Hinter-
grund nicht fir erforderlich angesehen.

7.5 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Aufgrund der bestehenden Versorgung im Bestand sowie der Ziele der Planung unter Be-
ricksichtigung, dass sich die bestehenden Nutzungsstrukturen und -intensitaten nicht we-
sentlich &ndern werden, kann davon ausgegangen werden, dass die Ver- und Entsorgung
auch weiterhin Uber den Bestand abgedeckt werden kann.

In Bezug auf die Léschwasserversorgung kann nach Angabe des Versorgungstragers en-
wag'® eine Loschwassermenge von < 96 m3/h tiber 2 Stunden zur Verfligung gestellt wer-
den. Insofern kann im Plangebiet tGber das ortliche Trinkwassernetz ggf. keine flachende-
ckende Sicherung erfolgen, wie sie gemalf3 Arbeitsblatt W 405 in Gewerbegebieten mit ei-
ner Menge von 96 m3/ h bis zu 192 m3/ h angegeben ist. Bei der Anderung des Bebau-
ungsplans handelt es sich um eine Bestandsiberplanung, die zu keiner wesentlichen Ande-
rung der Art der baulichen Nutzung oder wesentlichen Erh6hung des MalRes der baulichen
Nutzung fuhrt. Im Rahmen des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens sind die entspre-
chenden Belange abschlie3end zu prifen und festzulegen. Erforderlichenfalls sind private
Malinahmen, z. B. Malinahmen zur Reduzierung der Brandausbreitung, Rickhalteanlagen
auf den einzelnen Grundstiicken, vorzusehen.

7.6  Starkregen
GemalR Aktualisierter Starkregenhinweiskarte des HLNUG?’ befindet sich das Plangebiet in
einem Bereich mit hohem Starkregen-Index und erhohter Vulnerabilitat.

16 E-Mail vom 11.05.2023.

1 HLNUG (2022): Aktualisierte  Starkregen-Hinweiskarte fur Hessen, aufgerufen unter:
https://www.hinug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-projekte/starkregen-hinweis-
karte, Stand 26.05.2023.
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In der kommunalen FlieRpfadkarte!® fiir die Stadt Wetzlar werden durch das Plangebiet
mehrere FlieRBpfade ab einem Einzugsgebiet von mindestens 1 ha und mit einer Ausdeh-
nung von 10 m zu jeder Seite dargestellt. Aufgrund dieser Fliel3pfade befinden sich im
Plangebiet die bestehenden Gebaude zumeist innerhalb eines Gefahrdungsbereichs von 5
— 10 m. Insgesamt ist insofern von einer hohen Gefahrdung im Plangebiet auszugehen. Un-
ter Berucksichtigung des Bestands sowie auch einer moglichen Neubebauung werden im
Bebauungsplan jedoch keine Festsetzungen oder Mal3hahmen aufgenommen. Hierbei
wurde sich dafir entschieden, dass die Gefahrdungslage fir den Bestand bekannt ist, Fest-
setzungen und MafRnahmen unter Berticksichtigung des Bestandes unverhaltnismafiig wa-
ren und jeder Grundstiickseigentimer unter Beriicksichtigung der baulichen Anlagen Mal3-
nahmen treffen kann. Ebenfalls wurde sich hinsichtlich einer moglichen Neubebauung daftr
entschieden keine weitergehenden Festsetzungen aufzunehmen, um die Flexibilitdt ohne
detaillierte Kenntnisse einer Neubebauung weiterhin aufrecht zu erhalten. Dies auch unter
Bertcksichtigung, dass insbesondere objektbezogene MalRnahmen bei Kenntnis eines kon-
kreten Vorhabens zur Minimierung der Gefahrdungslage beitragen kénnen.

Besonders gefahrdet sind bei Starkregenereignissen dabei Grundstiicks- und Tiefgaragen-
zufahrten, Fenster- und Turdffnungen. Daher wird ein entsprechend angepasster, baulicher
Objektschutz und eine angepasste Bauweise empfohlen (z. B. gemal} ,Leitfaden Starkre-
gen — Objektschutz und bauliche Vorsorge — Blrgerbroschire* des Bundesinstituts flr Bau-
, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR)).

Zusatzliche Maflinahmen auf den Grundstiicken kénnen tber z. B. Prifung und Optimie-
rung der Hohenlage der geplanten Grundstiickszufahren, Riickstausicherung der An-
schlussleitungen, konstruktive SchutzmaflRnahmen, Malinahmen an Fenster- oder Turoff-
nungen sowie an Grundstickszufahrten oder Bodend6ffnungen, die ein Volllaufen von Tief-
garagen- bzw. Kellergeschossen verhindern, Bertcksichtigung von Notabflusswegen, Vor-
haltung von Flachen, die Starkregen aufnehmen kénnen, Errichtung zukinftiger Gebaude
oberhalb des StralRenniveaus, berticksichtigt werden.

Informationen zu Starkregenereignissen konnen auf der Internetseite des Hessischen Lan-
desamtes fur Naturschutz, Umwelt unter dem Stichwort KLIMPRAX Starkregen entnommen
werden: https://www.hInug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-pro-
jekte/klimprax-starkregen. Weitere Informationsmaoglichkeiten bestehen Gber verschiedene
Leitfaden zur Starkregenvorsorge, z. B. ,Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche
Vorsorge — Burgerbroschire® des Bundesinstituts flir Bau, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR).

7.7 Soziale Infrastruktur
Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur sind nicht gegeben.
7.8 Wald

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich sudlich der Westendstral3e Wald i. S. d. Wald-
gesetzes. Eingriffe sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

18 HLNUG (07.02.2022): Kommunale FlieRBpfadkarte — Gemeinde Wetzlar.
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Bereits im Bestand befindet sich die vorhandene Bebauung (minimal z. B. 10 m) im Einwir-
kungsbereich des Waldes hinsichtlich einer moglichen Baumwurfgefahr.

Im Westen des Plangebietes (westlich der Westendstral3e) bestehen durch den stadtebauli-
chen Vertrag bereits Regelungen zur Gefahrenabwehr tber Betretungsrechte bzgl. der Be-
wirtschaftung.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich u. a. folgende Abstande zwischen
den Baugrenzen und dem bestehenden Wald:

- Im SO 1.1 ein Abstand zwischen Baugrenze und Wald von minimal ca. 10 m wobei
der Bestand in einem Abstand von ca. 13 m minimal liegt.

- Entsprechend dem vorhandenen Bestand im Westen im SO 1.2 ein Abstand von mi-
nimal ca. 10 m.

- Im SO 5 sowie im Gewerbegebiet besteht aufgrund der Baugrenze zur StralRenver-
kehrsflache mit 3 m sowie der Breite der Stralenverkehrsflache von ca. 13 — 15 m
bereits ein Abstand von ca. 18 m zum vorhandenen Wald. Unter Berticksichtigung,
dass die Baume teilweise erst 10 m von der Stral3enverkehrsflache entfernt wach-
sen, ist hier insofern teilweise ein noch grol3erer Abstand gegeben.

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Bebauung und einer derzeit moglichen Bebaubar-
keit im Bestand wird die bauordnungsrechtliche Gefahrenabwehr auch zuktinftig tber ver-
schiedene MalRBnahmen mdglich sein, z. B.:
- BewirtschaftungsmalRnahmen mit dem Ziel der Reduktion der Endwuchshéhe der
Baume
- Auflagen zur regelmafligen Baumkontrolle (z.B. 1xjahrlich durch einen Sachverstan-
digen) der Baumbestande zur Reduzierung der Baumwurfgefahr auf ein ,abstraktes
Risiko“. Sicherung der Durchsetzung dieser Auflage durch Eintragung einer Baulast
sowie Mdoglichkeit der vertraglichen Regelung mit dem Waldbesitzer zur jahrlichen
Kontrolle.
- Bautechnische Mdglichkeiten zur Gewabhrleistung der Gefahrenabwehr innerhalb der
Gebéaude:
= Anordnung der Gebaude bzw. Rdume, die zum dauerhaften Aufenthalt bestimmt
sind.

= Statische Ausbildung der Dachkonstruktionen mittels eines verstarkten Dach-
stuhls.

= Ausbildung duktiler Tragwerke (bei Stahl- und Stahlbetontragwerken: Ausbildung
von Fliel3gelenken (vgl. Erdbebennorm EC 8; DIN 4149, bei Holzbauwerken:
Nachgiebigkeit in den Verbindungen, Ausbildung aller Sté3e im Dachstuhl zug-
und druckfest, Abstand der Sparren < 75 cm, Dachlattenstarke 4/6 (Kanthdolzer),
Einbau dickerer, flachig angeordneter Holzwerkstoffe, Ausflihrung von Dach-
schragen in Massivbauweise).*®

- Hinsichtlich der Brandgefahrdung kénnen technische Mal3nahmen die Nahe zwi-
schen Wald und Bebauung gewahrleisten (z.B. Auflagen zur bautechnischen Ausge-
staltung von Kaminen).

19 Vgl. Schliter / Gerold (Mai 2003): Auslegung von Gebaudestrukturen gegen Baumwurf, Karlsruhe.
Bla3 & Eberhart, aufgerufen unter: http://ing-bue.de/Blass-Eberhart/service/download/Baumfall-Last.pdf (Stand
18.08.2017).
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Daher ist im Rahmen des Bebauungsplans zu erwarten, dass eine ausreichende Konfliktlo-
sung auf nachfolgender Zulassungs- bzw. Genehmigungsebene gewébhrleistet werden
kann.

Insgesamt kénnen sich durch die Planung — auch im Grenzbereich offentlicher Flachen
zum Wald — fur die Waldeigenttiimer erhéhte Anforderungen an die Verkehrssicherung er-
geben.

7.9 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Eigentum unterschiedlicher privater Eigen-
tumer. Die offentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Wetzlar.

7.10 Flachenbilanz
Bei der Flachenbilanz handelt es sich um ca. Angaben, die teilweise auf- bzw. abgerundet
werden.

Tabelle 3: Flachenbilanz

Gebiet Flache [in ca. m?]
SO1 28.765
S02 6.950
SO 3 10.780
SO 4 1.600
SO5 10.270
Gewerbegebiet 14.400
Offentliche Verkehrsflachen 9.695
Versorgungsanlagen 10
Summe Geltungsbereich 82.470

Alle Flachenmal3e sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem enthnommen, hierbei
handelt es sich um projizierte, nicht um tatséachliche Flachen.

6.9 Kosten der Planung

Die Kosten der Bauleitplanung sowie dazugehoriger Gutachten werden durch die Stadt
Wetzlar getragen.
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TEIL 2 -

Umweltbericht
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1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Bei dem Bebauungsplan Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark Westend“ handelt es sich um
die Fortschreibung des Bebauungsplans Nr. 279 ,In der Silberau - Hinter dem Dalmer®,
dessen Aufstellung am 19.02.1992 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen
worden ist. Allerdings wurde der Bebauungsplan nicht zur Rechtskraft gefuhrt.

Neuere stadtebauliche Entwicklungen wurden insbesondere auf Grundlage des § 34
BauGB und unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des nicht zur Satzung beschlosse-
nen Bebauungsplans durchgefiihrt. Da sich jedoch teilweise die Nutzungen im Bestand und
Entwicklungsrichtungen seit damals geéandert haben, ist es erforderlich, die stadtebaulichen
Entwicklungsmdglichkeiten zur Vermeidung maglicher Nutzungskonflikte, einer zweckmani-
gen Nutzungsgliederung orientiert an den bestehenden Nutzungen durch die Fortschrei-
bung des Bebauungsplans planungsrechtlich zu sichern.

Zum Erhalt, Schutz und zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie von Nahver-
sorgungsstandorten und -zentren ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich, der insbesondere die geordnete stadtebauliche Entwicklung zur planerischen Steue-
rung des Einzelhandels im Plangebiet sowie die Bestandsnutzungen und Interessen der Ei-
gentimer bertcksichtigt.

Ebenfalls besteht in der Stadt Wetzlar ein Vergnigungsstattenkonzept, dessen Zielsetzun-
gen auch im Plangebiet rechtlich gesichert werden sollen.

Von besonderer Relevanz ist dabei die Steuerung des Einzelhandels im Plangebiet des
Teilbereichs West. Da die Prioritat auf dem Westteil liegt, wurde die Bearbeitung des Ost-
teils zunachst zurtickgestellt und ist nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Ziele des Bebauungsplanes

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Sicherung und Rahmensetzung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zur
Art der baulichen Nutzung.

- Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen und -erweiterungen unter Berucksichti-
gung vorhandener Nutzungen:

e Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen, so dass (weitere) ne-
gative Auswirkungen der Nutzungen im Plangebiet auf zentrale Versorgungsbe-
reiche / die Innenstadt / Altstadt, Nahversorgungsstandorte und -zentren im
Stadtgebiet Wetzlar sowie auf zentrale Versorgungsbereiche von Nachbarge-
meinden vermieden werden.

e Sicherung eines Mindestumfangs qualifizierter Nahversorgung.

e Berucksichtigung der Eigentimerbelange hinsichtlich der Bestandsschutzinteres-
sen, Klarstellung der Entwicklungsperspektiven fir vorhandene Einzelhandelsbe-
triebe mit ,zentrenrelevanten® und / oder ,zentren- sowie nahversorgungsrele-
vanten“ Kernsortimenten sowie der Nutzungsmaoglichkeiten aul3erhalb des Ein-
zelhandels.

e Langfristige staddtebauliche Entwicklung eines Sonderstandortes fir den (grof3fla-
chigen) Einzelhandel mit ,nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nah-
versorgungsrelevanten® Sortimenten.
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- Steuerung der Ansiedlung von Vergnigungsstatten unter Bertcksichtigung des Ver-
gnugungsstéattenkonzepts.

Beschreibung der Festsetzungen

Das Plangebiet beinhaltet Sondergebiete, ein Gewerbegebiet sowie bestehende 6ffentliche
Verkehrsflachen.

In den Sondergebieten erfolgt insbesondere die Steuerung der Zulassigkeit von vorhande-
nen sowie zukunftig zulassigen Einzelhandels- und Gewerbenutzungen. Hierbei sind im
Sondergebiet SO 1 auch zukinftig die vorhandenen groR3flachigen Einzelhandelsnutzungen
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch weiterhin zulassig und nutzungspra-
gend.

Im Sondergebiet SO 2 bis SO 5 werden die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen mit nah-
versorgungsrelevanten bzw. zentrenrelevanten Kernsortimenten zwar im Bestand auch
weiterhin zuldssig sein, teilweise sind mafvolle Erweiterungsmoglichkeiten vorgesehen,
langfristig soll sich der Standort jedoch in einen Sonderstandort fur den (grof3flachigen) Ein-
zelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten entwickeln bzw. die Etablierung ge-
werblicher Nutzungen mdglich sein.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird orientiert am Bestand unter Berticksichtigung maf3vol-
ler Entwicklungsmadglichkeiten wie folgt festgesetzt:

Tabelle 4: Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
Baugebiet Grundflachen- Geschossfla- Hohe baulicher Zahl der Vollge-
zahl (GRZ) chenzahl (GFZz) Anlagen schosse.
SO1 0,6 0,6 Ca.10m -
SO 2,S03,S05 0,6 1,2 Ca.10m -
SO 4 0,6 1,2 - I
Gewerbegebiet 0,8 2,4 Ca.10m -

Fir bereits errichtete bauliche Anlagen wird bei einer Nutzungsanderung bzw. Anderung
eine weitergehende Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO un-
ter Berucksichtigung des Bestands festgesetzt.

Standort der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten des Stadtgebietes und liegt westlich der Innen-
stadt und sudlich der Lahn. Das Plangebiet umfasst die westlichen Teilbereiche der Kon-
versionsflache der ehemaligen Sixt-von-Armin-Kaserne. Der Geltungsbereich umfasst ins-
gesamt eine Flache von ca. 8,3 ha.

Der westliche Bereich des ehemaligen Kasernenareals ist gepragt durch gewerbliche Nut-
zungen. Bei den gewerblichen Nutzungen im Plangebiet handelt es sich tberwiegend um
Einzelhandelsnutzungen mit ,zentren- sowie nahversorgungsrelevanten® und ,zentrenrele-
vanten“ Sortimenten. Ebenfalls befindet sich im Stdosten ein Abfalltransport- / -lagerungs-
betrieb.

Die 0Ostlich angrenzenden Bereiche des ehemaligen Kasernenareals gliedern sich heute in

vornehmlich wohnbauliche Nutzungen im Norden und im Osten entlang des Magdalenen-
hauser Weges sowie gewerbliche Nutzungen im Siden entlang der Westendstral3e und im
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Westen des Gebietes. Die gewerblichen Nutzungen sind insbesondere gepragt durch wei-
terverarbeitende und produzierende Betriebe, sowie Reparaturwerkstatten (Autowerkstatt,
Motorenwartung) und Werkstatten und Betriebe der Lebenshilfe, Diakonie und GWAB. Im
Zentrum des ehemaligen Kasernenareals befinden sich Anlagen fur sportliche Zwecke, so-
ziale Einrichtungen (Familienzentrum und Kita) und eine Grinanlage, die sich von Norden
nach Suden durch das Gebiet zieht und dieses gliedert. Die Griinanlage beinhaltet dabei
Spiel- und Sportanlagen zur Freizeitgestaltung.

Sudlich des Plangebietes befinden sich Wald und landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie
das FFH- und Vogelschutzgebiet ,Wetzlarer Weinberg“ in ca. 350 m Entfernung und das
Naturschutzgebiet ,Kellerberg bau Nauborn® in ca. 1,9 km Entfernung.

Westlich des Plangebietes liegt der Stadtteil Steindorf. Dieser weist einen doérflichen Cha-
rakter auf mit einer vorwiegenden Einfamilienhausbebauung.

Nordlich des Plangebietes, im Suden der Braunfelser Stral3e befindet sich vorwiegend zei-
lenartiger Geschosswohnungsbau. Nordlich der Braunfelser Stral3e schliel3t hauptsachlich
gewerbliche Nutzung mit vereinzelter Wohnbebauung an. Ebenfalls befindet sich nérdlich
das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill“.

Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden / Flache
Es handelt sich im grof3en Teil um eine Bestandsuberplanung, insbesondere auch hinsicht-
lich der Steuerung der Art der baulichen Nutzung. Daher ergeben sich keine wesentlichen
Veranderungen in Bezug auf den Bedarf an Grund und Boden bzw. die Neuinanspruch-
nahme bislang nicht bebauter bzw. entwickelter Flachen.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplane festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind von der Gemeinde flr jeden Bau-
leitplan festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fiir die Abwéagung erforder-
lich ist. Ziel der Umweltprifung und somit MaRRstab fiir deren Erforderlichkeit ist die Ermitt-
lung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heifl3t, der
erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung reicht nur soweit, als durch
die Planung uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezo-
gen auf jeden der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB aufgefihrten Schutzgiter und Um-
weltbelange.

Fir die Schutzguter und Umweltbelange, fur die Umweltauswirkungen aufgrund der Pla-
nung zu erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschlagigen Fach-
gesetzen und Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Prifverfahren be-
schrieben. Sofern Fachbeitrage vorliegen, erfolgt die nahere Beschreibung der Methodik
und Prufverfahren innerhalb der Fachbeitrage.

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation, wie auch der sich an-
schliel3enden Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung
der Planung sowie der geplanten Maf3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen, erfolgt zunachst schutzgutbezogen und
vorrangig verbal-deskriptiv. Grundlage ist dabei die Gegenuberstellung des 6kologischen
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Ist-Zustandes des Plangebietes, des planungsrechtlich zulassigen Voreingriffszustandes
sowie des Zustandes nach Durchfiihrung der Planung.

Fir die Schutzgiter des Naturhaushaltes werden die Inhalte aus dem Fachbeitrag Grinord-
nungsplan (GOP) tlbernommen.?°
1.2.1 Schutzgutibergreifende Umweltschutzziele

§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leistungs- und Funktionsféhig-
keit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt.
§ la Abs. 3 BauGB Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-

gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes.

§ 13 BNatSchG Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Hess. Kompensationsverordnung Verordnung uber die Durchflihrung von KompensationsmaBnahmen,
Okokonten, deren Handhabbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (KV)

Zum Bebauungsplan wird ein Grinordnungsplan (GOP) erstellt. Im Fachbeitrag werden die
Schutzziele insbesondere wie folgt beriicksichtigt:

- Biotoptypenkartierung - Begehung des Planungsgebietes, Uberpriifung der Biotop-
struktur aufgrund vorliegender Daten und Ortsvergleich.

- Schutzgutbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter Tiere, Pflanzen, Biotope, natirliche Bodenfunktionen, Wasserhaushalt,
Klima/Luft, Landschaftsbild/Erholung.

- Bericksichtigung umweltschiitzender Belange, insbesondere die Formulierungen
von Zielen und MaRRnahmen zu Naturschutz und Landschaftspflege, zum Orts- und
Landschaftsbild einschlief3lich Erholung sowie den damit verbundenen bzw. erforder-
lichen Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen;

- Anwendung der Eingriffsregelung gemaf} 8§ 18ff BNatSchG i. V. m. den Vorschriften
des Baugesetzbuchs (8 1a Abs. 3 BauGB): Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung, Vor-
schlag von MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von Eingriffen.

- Vorschlag von landespflegerischen Festsetzungen im Bebauungsplan und ggf. ex-
ternen Kompensationsmaflinahmen.

- die Uberprifung der moglichen Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher
Bedeutung (Fauna-Flora-Habitat-Gebiete, folgend FFH-Gebiete, und Europaische
Vogelschutzgebiete);

- Uberpriifung der méglichen Betroffenheit von naturschutzrechtlich geschiitzten Ge-
bieten und Landschaftselementen sowie von besonders bzw. streng geschitzten
Tier- und Pflanzenarten.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Darstellung von Landschaftsplanen.

Derzeit existiert kein offizieller Landschaftsplan der Stadt Wetzlar.

Sonstige Darstellungen

Der Regionalplan weist fir die umweltrelevanten Belange im Plangebiet ein Vorbehaltsge-
biet fir besondere Klimafunktionen tberlagernd aus. Dies bedeutet, dass es sich in diesen
Bereichen um ,uberdrtlich bedeutsame Luftleitbahnen handelt®, weshalb dort

20 Gotte Landschaftsarchitekten GmbH (Juni 2023): Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 279
-Wohn- und Gewerbepark Westend (Teilbereich West)“ Stadt Wetzlar mit integrierter artenschutzrechtlicher
Betrachtung, Frankfurt a. M..
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,bioklimatischen und lufthygienischen Belangen eine groRe Bedeutung® zukommt. Im Zuge
der Aufstellung von Bauleitplanen kann dies durch die ,Festsetzung von Mal3nahmen zur
Sicherung des Kalt-/Frischluftabflusses und der Durchliftung (z.B. durch groR3zugige Grin-
flachen) sowie MalRnahmen zur Luftreinhaltung und Emissionsminderung“ umgesetzt wer-
den.

Auf Grundlage des urspringlichen Flachennutzungsplans der Stadt Wetzlar (bekannt-ge-
macht am 01.12.1981) erfolgt im Plangebiet im Teilbereich West die Darstellung eines Son-
dergebietes Bund. Im Bereich der Braunfelser StraRe wird eine Umformerstation im Nord-
westen dargestellt. Ebenfalls verlauft entlang der Braunfelser Stral3e eine 20 kV-Leitung.
Da sich hinsichtlich der angestrebten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen Ab-
weichungen von den Gebietsdarstellungen ergeben, wird der Flachennutzungsplan im Pa-
rallelverfahren zum Bebauungsplan geandert.

Anl. 1 Nr. 2 b) bb) BauGB Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen.

Die Auswirkungen infolge der Nutzung naturlicher Ressourcen werden im Rahmen der
schutzgutbezogenen Bewertungen berticksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) hh) BauGB Beriicksichtigung der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Besondere im Zusammenhang mit dem Bau und dem Betrieb der geplanten Nutzungen
eingesetzten Stoffe und Techniken sind im vorliegenden Fall auf der Ebene des Bebau-
ungsplans nicht bekannt bzw. festgelegt und werden daher im Weiteren nicht bertcksich-
tigt.

1.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berticksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere und Pflan-
zen und die biologische Vielfalt.

§ 44 ff. BNatSchG Schutz der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

§ 19 BNatSchG Umweltschaden

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzguter und Um-
weltschutzziele erfolgt verbal-deskriptiv.

Bereits zum vorangegangenen Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 279 wurde
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Da die Erfassungen daraus aus dem Jahr
2011 stammen wird eine Uberprifung und Aktualisierung erforderlich.
Zum Bebauungsplan wird eine Artenschutzuntersuchung erstellt. Diese beinhaltet:
- Erfassung geschutzter Tier- und Pflanzenarten durch Vorort-Begehungen sowie Po-
tenzialanalyse bzgl. des Vorkommens geschiitzter Arten:
e Avifauna, sechs Begehungen zur Brutvogelkartierung im Zeitraum Marz bis
Juli
e Flederméuse, dreimalige Detektorbegehung Abend/Nacht ab DAmmerung im
Zeitraum Mai bis September
e Reptilien, drei Begehungen im April, Mai und September durch gezieltes Ab-
suchen geeigneter Strukturen
o Auf mdglicherweise vorhandene weitere relevante Artengruppen wird bei den
Begehungen geachtet.
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- Prifung der durch das Vorhaben induzierten artenschutzrechtlichen Betroffenheiten
in Form von
e speziellen artenschutzrechtlichen Prifungen (saP) zu FFH-RL-Anhang IV- Ar-
ten und seltenen oder gefahrdeten Vogelarten unter Verwendung der in Hes-
sen gultigen Prifbogen
¢ vereinfachte artenschutzrechtliche Prifung (vaP) fur seltene oder gefahrdete
Arten ohne besondere Flachenbindung an den Geltungsbereich
e einfache Prufung (eP) fur allgemein haufige und verbreitete Vogelarten
- Darstellung der Einhaltung der Vorschriften des 8 44 BNatSchG unter Bericksichti-
gung baubedingter Wirkungen (einschl. Abbruch) sowie anlagen- und betriebsbe-
dingter Wirkungen.
- Ggf. Vorschlage zu besonderen Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen ein-
schlie3lich CEF-MalRBnahmen.

Der Untersuchungsbereich umfasst das Plangebiet sowie fir die geplante Steuerung auch
die weiter 6stlich angrenzenden Teilbereiche der ehemaligen Kaserne.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB Berucksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzwecks von Natura-
2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG.

§ 20 ff. BNatSchG Schutzgebiete und -objekte.

§ 30 BNatSchG Geschutzte Biotope.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Schutzgebiete oder geschutzte Strukturen nach
Naturschutzrecht.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich nachfolgende fiir die Planung relevante
Schutzgebiete und -objekte des Naturschutzes:

- Vogelschutzgebiete Weinberg bei Wetzlar (5416-401) und FFH-Gebiete Weinberg
bei Wetzlar (5416-301). Weitergehend sind diese Flachen Teil des Nationalen Natur-
erbes. Im Rahmen des Griinordnungsplans zum Bebauungsplan erfolgt eine ein-
schatzende Prifung der Erhaltungsziele des FFH-Gebietes. Zum derzeitigen Stand
der Planung wird aufgrund der Bestandsiuberplanung und vor dem Hintergrund der
Planungsziele nicht davon ausgegangen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung
durch die Planung vorliegt. Daher wird keine FFH-Vorprtfung bzw. FFH-Vertraglich-
keitsprufung erforderlich.

- Weitere Schutzobjekte bestehen mit gesetzlich geschitzten Biotopen, Biotopkomple-
xen und einem Naturpark und Landschafts- sowie Naturschutzgebiet. Diese und de-
ren Schutzzwecke werden durch die Planung jedoch nicht wesentlich berihrt (vgl.
Grunordnungsplan).

1.2.3 Schutzgut Flache und Boden

§ la Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden; Vermeidung
der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Fl&-
chen; Mdglichkeiten der Innenentwicklung.

Durch die Planung werden keine landwirtschaftlichen oder als Wald genutzten Flachen in
Anspruch genommen.

Die Ermittlung und Bewertung zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden erfolgt verbal-deskriptiv.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berticksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Flache und Bo-
den.
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§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des Bo-
dens; Abwehr schadlicher Bodenveranderungen; Sanierung von Altlas-
ten sowie hierdurch verursachter Gewasserverunreinigungen; Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und Um-
weltschutzziele erfolgt verbal-deskriptiv. Das vorliegende Bodenschutzkonzept der Stadt
Wetzlar wird in diesem Zuge bericksichtigt.

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt eine Beschreibung und Bewertung der geologischen
Verhéltnisse, der Bodentypen und natirlichen Bodenfunktionen auf Grundlage vorhandener
Daten. Die Auswirkungen der vorhandenen und zukinftigen baulichen Nutzung werden ver-
bal beschrieben und bewertet.

Altlasten / Altstandorte

Bei der Flache der ehemaligen Sixt-von-Armin-Kaserne handelt es sich um einen Altstand-
ort. Aufgrund der Uberplanung im Bestand und der bereits im Zuge der Umnutzung durch-
gefuhrten Untersuchungen werden keine Fachuntersuchungen zum Bebauungsplan durch-
gefuihrt. Im Rahmen der spéateren Bauausfihrung bedurfen sdmtliche Aushubarbeiten und
EntsiegelungsmalRnahmen der Zustimmung des Regierungsprasidiums GielRen, Umweltab-
teilung und sind durch sachkundige, unabhangige Gutachter zu tberwachen.

Kampfmittelverdachtsflachen

Das Planungsgebiet liegt neben einem Bombenabwurfgebiet. Vor Beginn von Baumal3nah-
men ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des
Oberbodens) auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3-
nahmen stattfinden und bisher keine bodeneingreifenden Baumalinahmen durch Nach-
kriegsbebauung bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefihrt wurden. Die entspre-
chenden Untersuchungen sind vom Vorhabentrager vor Beginn der Baumafl3nahmen einzu-
leiten.

1.2.4 Schutzgut Wasser

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) und e) BauGB Bertuicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf das Wasser.
§ 1 WHG Schutz der Gewasser.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzguter und Um-
weltschutzziele erfolgt verbal-deskriptiv. Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Be-
schreibung und Bewertung der Wasserhaushaltsfunktionen.

Fir Grundwasserschaden oder -verunreinigungen liegen keine Anhaltspunkte vor.
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Angrenzend an das Plangebiet
befindet sich in ca. 400 m Entfernung zum Plangebiet die Lahn. Im Westen verlauft in ca.

70 m Entfernung ein von Suden kommendes kleines Flie3gewasser in Richtung Lahn.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets.

Nahezu das gesamte Plangebiet befindet sich im Uberflutungsbereich und im Gefahrenbe-
reich von HQextrem (Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten).

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Berlicksichtigung des sachgerechten Umgangs mit Abwassern.
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§ 54 ff. WHG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser.

Im Rahmen der Umweltprifung wird keine weitergehende Beschreibung bzw. Untersu-
chung einer Entwasserungskonzeption erfolgen, da sich durch die geplante Zielsetzung des
Bebauungsplans keine wesentlichen Anderungen gegeniiber dem Ist-Zustand und damit
keine wesentlichen Umweltauswirkungen ergeben.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des Wasserrechtes.

Fur die Planung relevante Plane des Wasserrechtes sind nicht bekannt.

§ 51 WHG Wasserschutzgebiete.
§ 53 WHG Heilquellenschutzgebiete.

Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete oder sonstige Schutzgebiete sind nicht be-
troffen.

1.2.5 Schutzgut Klima und Luft

8§ 1 Abs. 5 BauGB Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Luft und Klima.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe / allgemeiner Klima-
schutz).

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7h) BauGB Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat.

Anl. 1 Nr. 2 b) gg) BauGB Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegentber den Folgen des Klima-
wandels.

§ 1 GEG Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung und Erh6hung des An-

teils erneuerbarer Energien

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und Um-
weltschutzziele erfolgt verbal-deskriptiv. Aufgrund der Bestandstberplanung und dem Er-
halt der 6stlich des Plangebietes gelegenen offentlichen Griinflachen ist nicht von einer we-
sentlichen Veranderung der Situation auszugehen.

Gemal’ dem vorliegenden Aktionsplan Klimaschutz und Klimaanpassung der Stadt Wetzlar
sind verwaltungsintern insbesondere folgende MalRnahmen des Aktionsplans zu bertck-
sichtigen:

. Verbesserung der Energieeffizienz der Aul3enbeleuchtung (Einsatz von LED-
Leuchten, Lichtsteuerung wie Dimmen oder Teilbetrieb, in verkehrsberuhigten
Bereichen warmweil3e LED mit Lichtstarke max. 3.000 K),

. Umsetzung von MalRBnahmen aus dem Rad- und Ful3verkehrskonzept,

. Begrinung kommunaler und privater Dacher (Kombination mit Solarenergienut-
zung), Fassadenbegrinung,

. Renaturierung von FlieRgewassern vorantreiben (auch an kleineren Gewassern,
die nicht von der WRRL erfasst sind, Offenlegung, Strukturverbesserung),

. Mafl3nahmen zum dezentralen Wasserrtickhalt (Entsiegeln und Begriinung von

befestigten Flachen, wasserdurchléssige Befestigung, Versickerungsmulden, Ri-
golen-Systeme, gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser, gezielt sam-
meln, zwischenspeichern, versickern und Uber die Vegetation verdunsten),

. Klimarelevante Malinahmen aus dem Bodenschutzkonzept umsetzen.
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Diese werden im Weiteren bei der Ableitung der Auswirkungen und Konzeptionierung von
Maflinahmen — sofern moglich — beriicksichtigt.

Die Belange der Luftreinhaltung und des allgemeinen Klimaschutzes sind durch die Pla-
nung nicht in besonderer Weise berihrt. Mit Vorlage des Entwurfs des Klimaschutzkonzep-
tes der Stadt Wetzlar wird dieses in der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplans bertick-
sichtigt.

Die Belange der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat sind durch die Planung nicht in
besonderer Weise berihrt.

Hinsichtlich mdglicher Luftschadstoffbelastungen erfolgt die Berticksichtigung im Zusam-
menhang mit der Beurteilung der Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe.

1.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

§ 1 Abs. 5 BauGB Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt
und des Orts- und Landschaftsbildes.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berticksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf die Landschaft.

§ 1 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie

des Erholungswerts von Natur und Landschaft.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild er-
folgt verbal-deskriptiv auf Grundlage der o6rtlichen Bestandsaufnahme. Umweltbezogene
Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung werden ver-
bal beschrieben und bewertet.

1.2.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB Berticksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Berucksichtigung der Darstellungen von Planen des Immissionsschutz-
rechtes.

Anl. 1 Nr. 2 b) cc) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstof-

fen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Ver-
ursachung von Bel&stigungen.

§ 50 BImSchG Vermeidung von schéadlichen Umwelteinwirkungen durch geeignete Zu-
ordnung von Nutzungen bei der Planung.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgtter und Um-
weltschutzziele erfolgt verbal-deskriptiv.

Aufgrund der derzeitigen Planungsziele, der Bestandsiberplanung und der Feinsteuerung
im Gewerbegebiet wird von der Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan abgesehen. Es ist nicht davon auszugehen, dass sich durch die Planung eine
Verschlechterung der bestehenden Gemengelagensituation zwischen Wohnen und Ge-
werbe ergibt. Weitergehend ist im Rahmen der Vorhabengenehmigungen das Immissions-
schutzrecht anzuwenden.

Die moglichen Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe werden verbal-de-
skriptiv beschrieben und bewertet. Die Belange der Luftreinhaltung sind durch die Planung
nicht in besonderer Weise beruhtrt.

Seite 69 von 131



Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Wetzlar Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark — Teilbereich West*
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung mit Umweltbericht

Die Aussagen des Larmaktionsplans sowie der Luftreinhalteplanung werden ausgewertet
und in Bezug auf das Plangebiet und die Bestandsiiberplanung bewertet.

1.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

§ 1 Abs. 6 Nr. 7d) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturgiiter und
sonstige Sachgiter.

Angaben zu denkmalgeschuitzten Anlagen / Grabungsschutz- / Denkmalschutzgebieten im
Plangebiet liegen nicht vor.

Fur wesentliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachgtiter lie-
gen keine Anhaltspunkte vor. Im Plangebiet sind keine Kulturglter zu verzeichnen. Als
Sachgiter sind die bestehenden Gebaude und Anlagen zu nennen. Wesentliche umweltbe-
zogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter sind nicht zu erwarten und werden daher
im Weiteren nicht beriicksichtigt.

1.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

§ 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie.

§ 1 Abs. 5 BauGB Berucksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes.

§1EEG78§1GEG?%! Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung und Erhéhung des An-

teils erneuerbarer Energien

Im Bestand ist das Plangebiet bereits weitestgehend versorgungstechnisch erschlossen.
Die Belange der Energienutzung werden durch den Bebauungsplan nicht in besonderer
Weise bertihrt. Die Beriicksichtigung der Belange der Energieerzeugung und Energienut-
zung erfolgt verbal-deskriptiv.

1.2.10 Auswirkungen durch Abfélle

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Berticksichtigung eines sachgerechten Umgangs mit Abfallen.

Anl. 1 Nr. 2 b) dd) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und lhrer
Beseitigung und Verwertung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Berlicksichtigung der Darstellungen von Planen des Abfallrechtes.

Die Auswirkungen aufgrund der Art und Menge der erzeugten Siedlungsabfélle sowie deren
Beseitigung und Verwertung werden verbal-deskriptiv beschrieben und bewertet.

1.2.11 Auswirkungen durch schwere Unfélle

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7j) BauGB Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen.
Anl. 1 Nr. 2 b) ee) und e) BauGB Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-

welt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen).

21 Erneuerbare-Energien-Gesetz / Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden
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Aufgrund der Zulassigkeit von Gewerbebetrieben wéren storfallrelevante Anlagen grund-
satzlich zulassig. Diese werden jedoch durch die Festsetzungen des Bebauungsplans aus-
geschlossen. Daher erfolgt im Weiteren keine weitergehende Ermittlung und Bewertung
moglicher Auswirkungen.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine storfallrelevanten Anlagen.

1.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumula-
tive Wirkungen mit anderen Planungen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7i) BauGB Berlcksichtigung von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), ¢c) und d) BauGB

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern sind mit Umsetzung der Planung mdoglich,
es ist aber davon auszugehen, dass sie nicht wesentlich tGber die zu beschreibenden Wir-
kungen der einzelnen Schutzgtter hinausgehen. Eine gesonderte Ermittlung und Bewer-
tung von Wechselwirkungen erfolgt daher nur, falls sich im Einzelfall Anhaltspunkte fir eine
erheblich Uber die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter hinausgehende Betroffen-
heit ergeben.

Anl. 1 Nr. 2 b) ff) BauGB Berucksichtigung der Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete auf Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder
auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung naturlicher Ressourcen erge-
ben kénnen, sind nicht bekannt.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (Basisszenario)

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung wurde fir den Geltungsbereich des Gesamtbe-
bauungsplans Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark® erstellt. Insofern umfasst diese den Teil-
bereich West sowie den Teilbereich Ost. Planungsrechtlich relevante Besonderheiten wer-
den in textlicher Form den jeweiligen Teilgebieten zugeordnet. Insofern handelt es sich bei
der Beschreibung in Kap. 2.1 bei der Bezeichnung Plangebiet / Geltungsbereich immer um
den Gesamtbebauungsplan Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark®.

2.1.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Biotope
Fur den Plangebiet wurde eine flachendeckende Erfassung der Biotoptypen auf der Grund-

lage des Nutzungstypenschlissels der Hessischen Kompensationsverordnung (KV) in der
Fassung vom 26. Oktober 2018 vorgenommen. Die Zuordnung erfolgte im Rahmen einer
Ortsbegehung am 23.03.2022 und mithilfe eines durch die Stadt Wetzlar zur Verfligung ge-
stellten Luftbildes.

Das ehemalige Kasernengeldnde wurde bereits fast vollstdndig neu bebaut. Entsprechend
bestehen die vorhandenen Biotoptypen zu knapp 76,7 % aus versiegelten oder
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teilversiegelten Flachen, wie Gebauden, Nebenanlagen und Verkehrsflachen bzw. zu
79,8 % inkl. befestigter wasserdurchlassiger Flachen (vgl. Bestandsplan Biotoptypen des
GOP).

Grunflachen sind in weit geringerem Malf3 vor allem als Parkanlagen und Hausgéarten sowie
gartnerisch gepflegte Anlagen an Stral3en und Parkplatzen insbesondere im Ostteil vorhan-
den. Baume diverser Arten und unterschiedlichen Alters finden sich im gesamten Gebiet.

Im Westteil fehlen Parkanlagen und gré3ere Grinflachen. Hier betragt der Anteil an nahezu
bis vollstandig versiegelten Flachen 87,4 %, inkl. befestigter wasserdurchlassiger Flachen
ca. 89 % (vgl. Tabelle 8).

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die im Bestand vorkommenden Biotopty-
pen.

Tabelle 5: Biotoptypen im Bestand, Benennung gemaR der Hessischen Kompensationsverordnung 2018
KV- FlachengroRRe L
Code Nutzungstypen in me Anteil in %
02.200 Gebische, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen 507 0.2

Standorten
02.500 | Standortfremde Hecken / Geblsche 578 0,2
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage und strukturarme Hausgarten im 34,645 14.0

besiedelten Bereich
11.321 | Parkanlage 14.266 5,8
10.510 | Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen (Asphalt, Beton) /

/ 10.520 | Nahezu versiegelte Flachen (Pflaster) 125.712 50.8
Schotter-, Kies-, und Sandflachen, -wege, -platze oder andere
wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte

10.530 Flachen, deren Wasserabfluss gezielt versickert wird, inkl. 7.554 3.1
Gleisanlagen im Schotterbett

10.710 | Dachflache, nicht begrint 64.146 25,9
Gesamt 247.428 100 %

Seltene oder gesetzlich geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die im
Teilbereich West dominierenden Biotoptypen aulRerhalb der versiegelten Flachen stellt da-
bei der Biotoptyp ,Strukturarmer Hausgarten bzw. gartnerisch gepflegte Anlage® dar.

Gartnerisch gepflegte Anlage / strukturarme Hausgéarten im besiedelten Bereich (11.221)
Dieser Biotoptyp umfasst strukturarme Flachen, die einer regelméRigen gartnerischen
Pflege unterliegen. Grol3gehdlze und Geblsche sind kaum vorhanden, es handelt sich
meist um Rasenflachen, Stauden- und Kleinstrauchpflanzungen.

Die Hausgarten im Plangebiet wurden ausschlie3lich diesem Biotoptyp zugeordnet, da sie
grof3teils eher strukturarm sind und auch strukturreicher angelegte Garten noch jung und
nicht ausreichend entwickelt sind fur eine héhere Wertung.

Hinzu kommen vor allem Verkehrsinseln und Parkplatzeingriinungen im Gewerbegebiet im
Teilgebiet West. Diese bestehen vor allem aus artenarmen Kleinstrauchpflanzungen und
intensiv gepflegten, stickstoffreichen Rasenflachen.
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Im GOP werden die aus 6kologischer Sicht wertvollen Biotope fur das gesamte Plangebiet
dargestellt. Diese betreffen jedoch insbesondere den Ostteil des Plangebietes und sind da-
her hier nicht naher aufgefuhrt (es wird auf den GOP verwiesen).

Fazit:

Der Uberwiegende Biotoptypenbestand im Plangebiet setzt sich aus allgemein haufigen,
Okologisch wenig wertvollen Siedlungsbiotopen zusammen. Hier vorkommende Gehdlz-
strukturen, wie Gebiische und Hecken, sind dabei prinzipiell als héherwertig einzustufen.
Im Plangebiet machen diese Strukturen jedoch nur einen sehr geringen Anteil aus.

Flora

Die Vegetation im Plangebiet besteht Gberwiegend aus Zierpflanzungen und Stral3en- und
Parkplatzbegleitgrin.

Insgesamt wurden 350 Baume aus 33 verschiedenen Baumarten kartiert im Plangebiet kar-
tiert. Baume innerhalb der Privatgrundstiicke wurden nicht kartiert und nur anhand der Luft-
bildauswertung in den Bestandsplan aufgenommen. Hierbei handelt es sich um 54 Baume,
die Uberwiegend vermutlich Kleinbdume diverser Zier- und Nutzarten sind.

Im Teilgebiet West dominieren deutlich Platane (Platanus x hispanica) und Spitz-Ahorn (A-
cer platanoides) entlang der StralRen und auf den weitlaufigen Parkplatzflachen. Hinzu
kommen einige Eschen (Fraxinus excelsior), Hange-Birken (Betula pendula) und Feld-
Ahorne (Acer campestre). Dazwischen stehen ein paar Sal-Weiden (Salix caprea) und eine
Serbische Fichte (Picea omorika), im Suden ist eine Baumgruppe mit Robinien (Robinia
pseudoacacia) und eine Lindengruppe (Tilia spec.). Ansonsten beschrankt sich die Park-
platz- und Stral3enrandbegriinung zum einen auf flachige Niedrigstrauchpflanzungen mit
Fingerstrauch (Potentilla fruticosa), Spierstrauchern (Spiraea spec.), Felsenmispel
(Cotoneaster spec.) und Filzhut-Heckenkirsche (Lonicera pileata). Hinzu kommen arten-
arme Rasenflachen mit hohem Anteil an h&dufigen Grasarten aus Regel-Saatgut-Mischun-
gen und allgemein haufigen Wildkrautern, wie Ganseblimchen (Bellis perennis) und L6-
wenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia).

Am Westrand grenzt das Gebiet an Felshange. Eine Boschungssicherung in diesem Be-
reich ist mit Blutrotem Hartriegel (Cornus sanguinea) bepflanzt, Brombeeren (Rubus sect.
Rubus) und einige heimische krautige Ruderal- und Waldrandpflanzen, wie z. B. Hufflattich
(Tussilago farfara) breiten sich hier aus der Umgebung kommend aus.

Im Osten befindet sich eine Zierpflanzung mit Hainbuche (Carpinus betulus), Zierkirschen
(Prunus spec), einer Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier lamarckii) und einer Gleditschie
(Gleditsia triacanthos).

Im ostlichen Teilgebiet Gberwiegen vor allem Baumreihen und -gruppen innerhalb der Park-
anlagen und entlang der Straf3en. Die Artenzusammensetzung ist vielfaltiger als im West-
teil. Stral3enbegleitend sind vor allem Zierkirschen vorhanden, hinzu kommen drei Gledit-
schien, drei grof3e, alte Stiel-Eichen (Quercus robur) und ein paar Schwedische Mehlbee-
ren (Sorbus intermedia) im Nordwesten. Entlang der Westendstral3e im Suden setzt sich
die stral3enbegleitende Platanenreihe aus dem Westteil fort. Parkplatz- und Stral3enbegleit-
grun entsprechen der Auspragung im westlichen Teilgebiet.
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Die Parkflachen und Randwiesen um die Sportplatze sind extensiver gepflegt und weisen

einen hoheren Bluhpflanzenanteil auf. Dieser beschrankt sich grof3teils ebenfalls auf allge-
mein haufige schnittvertragliche Arten, v. a. Weil3-Klee (Trifolium repens), Rot-Klee (Trifo-

lium pratense) und Lowenzahn (Taraxacum officinale).

Fazit:

Insgesamt besteht die floristische Artenzusammensetzung im Plangebiet aus sehr haufigen
und oft standortfremden, nicht heimischen Pflanzen, die aus asthetischen Grinden oder
aufgrund guter Vertraglichkeiten in Hinblick auf den Klimawandel und Stadtklima ausge-
wahlt wurden. Allerdings bestehen jingere Parkplatzbepflanzungen u. &. grof3teils aus hei-
mischen Ahornarten statt Platanen, was positiv zu werten ist. Naturliche oder naturnahe
Vegetationsgesellschaften finden sich im Plangebiet nicht.

Da das Plangebiet insgesamt stark versiegelt ist, kommt den Grinflachen dennoch eine
hohe Bedeutung zu. Besonders die unversiegelten Parkanlagen und der umfangliche
Baumbestand insgesamt sind fir das Plangebiet bedeutsam. Insgesamt wird das Schutzgut
Flora als mafig wertvoll eingestuft, da naturnahe Vegetationsgesellschaften mit hdherem
okologischem Wert nicht vorhanden sind.

Fauna / Artenschutz

Da im Zuge der Planung die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange nicht auszu-
schlief3en ist, wurde fir die besonders relevanten Artengruppen Flederméause, Vogel und
Reptilien zwischen dem 28.01.2022 und 01.08.2022 eine Bestandserfassung durchgefihrt.
Betrachtet wurde der gesamte Bereich des ,Wohn- und Gewerbeparks Westend®.

Ziel hierbei ist darzustellen, inwieweit durch die geplanten Malinahmen die Verbotstatbe-
stande des 844 BNatSchG betroffen sind und welche Mal3hahmen ggf. beziiglich der be-
sonders oder streng geschutzten Arten zur Vermeidung der Betroffenheit oder zur Minimie-
rung bzw. zum Ausgleich notwendig werden.

Nachfolgend erfolgt eine Darstellung der wichtigsten Ergebnisse. Ausfihrlich ist dies im
GOP, inkl. Verteilung der festgestellten Arten in Karten, dargestellt.

Baumhdhlen

Die Kartierung von Baumhdhlen und -spalten, die potenziell Vigeln als Nistort oder Fleder-
mausen als Quartier dienen kénnen, erfolgte vor dem Laubaustrieb am 28.01.2022. Im Ge-
biet sind keine Spechtldcher, Spalten und ausgefaulte Stamm- und Astabbriiche vorhan-
den, die als Brutplatz fir Hohlenbriter oder als Quartier flr Fledermause geeignet sind. Die
meisten Baume sind entweder jung, gut gepflegt, oder sie wurden, wie der alte Baumbe-
stand um ein ehemaliges Fitnesscenter, das im Laufe der Untersuchung abgerissen wurde,
gefallt. Nistkasten fur hohlenbriutende Vogelarten finden sich vereinzelt in Hausgarten im
Gebiet.

Vogel

Die Begehungen zur Erfassung der Vogel fanden am 28.01., 07.03., 29.04., 31.05., 24.06.
und 01.08.2022 statt. Ziel dieser Erhebungen war die Ermittlung der Avifauna zur Brutzeit,
wobei Beobachtungen von Durchziiglern und Gésten mitbertcksichtigt wurden. Eine spezi-
elle Suche nach Durchziglern wurde fur das Gebiet nicht durchgefihrt. Die Erfassung er-
folgte mittels Sichtbeobachtung sowie Verhoren der Rufe und Gesange. Wéahrend der Be-
gehungen wurden alle nachgewiesenen Vogelarten protokolliert und ihr Status im
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Untersuchungsgebiet anhand ihres Verhaltens und der Habitatbedingungen ermittelt. Dabei
erfolgte eine quantitative Kartierung der Brutvorkommen aller wertbestimmenden Arten,
wozu Brutvogelarten mit einer akuten Gefahrdungseinstufung auf der hessischen oder
deutschen Roten Liste sowie alle gemal BNatSchG bzw. BArtSchV als ,streng geschutzt®
eingestuften Arten sowie die Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie gerechnet wer-
den.

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 26 Vogelarten beobachtet. Sechs davon waren
Gastvogel, die das Gebiet als Nahrungsgebiet aufsuchten. Weitere flnf Arten wurden als
Uberflieger beobachtet, ohne dass eine Beziehung zum Plangebiet festgestellt wurde. Ein
Trupp Bluthanflinge (Linaria cannabina) wurde einmal im Osten des Plangebiets in Baumen
beobachtet, ein Grauschnapper (Muscicapa striata) wurde beim Insektenfang in einem
Baum an der Westendstral3e registriert. Elstern (Pica pica) zogen gelegentlich durch das
Gebiet und lieen sich in Baumen und auf Dachern nieder, ebenso Stral3entauben (Co-
lumba livia f. domestica). Vogelarten, die das Gebiet ausschlief3lich tiberflogen, waren Kolk-
rabe (Corvus corax), Mauersegler (Apus apus), Mehlschwalbe (Delichon urbicum) und Rot-
milan (Milvus milvus).

Von den folgenden 15 Vogelarten wurden Bruten bzw. Brutreviere registriert: Amsel
(Turdus merula), Bachstelze (Motacilla alba), Blaumeise (Cyanistes caeruleus), Buchfink
(Fringilla coelebs), Grunfink (Chloris chloris), Hausrotschwanz (Phoenicurus ochrurus),
Haussperling (Passer domesticus), Kohlmeise (Parus major), Monchsgrasmiicke (Sylvia
atricapilla), Rabenkrahe (Corvus corone), Ringeltaube (Columba palumbus), Rotkehlchen
(Erithacus rubecula), Singdrossel (Turdus philomelos), Stieglitz (Carduelis carduelis) und
Zilpzalp (Phylloscopus collybita).

Unter ,bemerkenswerte Arten“ werden hier die Arten gefasst, die entweder in den Roten
Listen und Vorwarnlisten Hessens oder Deutschlands aufgefuhrt sind, sich nicht in einem
,2gunstigen“ Erhaltungszustand in Hessen befinden oder die nach dem BNatSchG streng
geschutzt sind.

Bei den Gastvogeln war der Bluthanfling eine bemerkenswerte Art, da er sich in einem un-
guinstig-schlechten Erhaltungszustand in Hessen befindet. Weitere Arten, die als Uberflie-
ger beobachtet wurden, wie Mauersegler, Mehlschwalbe und Rotmilan, befinden sich in
Hessen in einem ungunstigen Erhaltungszustand. Die einzigen bemerkenswerten Arten der
Brutvogel waren der Haussperling und Stieglitz, die sich ebenfalls in Hessen in einem un-
gunstigen Erhaltungszustand befinden.

Tabelle 6: Liste der 2022 im Plangebiet festgestellten Vogelarten

Deutscher / Wissenschaftlicher Name Vorkommen | E |BN|EAV | VSR |RLD | RLH
Amsel Turdus merula BV b a * *
Bachstelze Motacilla alba BV b a * *
Blaumeise Cyanistes caeruleus BV b a * *
Bluth&nfling Linaria cannabina GV b a

Buchfink Fringilla coelebs BV b a * *
Elster Pica pica GV b a * *
Grauschndpper Muscicapa striata GV b a *
Grinfink Chloris chloris BV b a * *
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros BV b a * *
Haussperling Passer domesticus BV Uu| b a * V
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Deutscher / Wissenschaftlicher Name Vorkommen | E |[BN|EAV | VSR |RLD | RLH
Kleiber Sitta europaea GV b a * *
Kohlmeise Parus major BV b a * *
Kolkrabe Corvus corax UF b a * *
Mauersegler Apus apus UF b a * *
Méausebussard Buteo buteo UF S A a * *
Mehlschwalbe Delichon urbicum UF b a 3
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla BV b a * *
Rabenkrdhe Corvus corone BV b a * *
Ringeltaube Columba palumbus BV b a * *
Rotkehlchen Erithacus rubecula BV b a * *
Rotmilan Milvus milvus UF s | A |la| *
Singdrossel Turdus philomelos BV b a * *
Star Sturnus vulgaris GV b a 3 *
Stieglitz Carduelis carduelis BV b a * V
StralRentaube Columba livia f. domestica GV nb nb
Zilpzalp Phylloscopus collybita BV b a * *

\% = Vorkommen (BV = Brutvogel, GV = Gastvogel, U = Uberflieger)

E = Erhaltungszustand nach Werner et al. 2014 (G = glinstig, Uu = unglinstig-unzureichend,

Us = unguinstig-schlecht, * = Neozoe/Gefangenschaftsfliichtling oder Art mit unklarem Status als
Brutvogel ohne Bewertung des Erhaltungszustandes)

BN = Bundesnaturschutzgesetz (s = streng geschitzt, b = besonders geschitzt)

EAV = EG Artenschutzverordnung (A = Anhang A)

VSR = Vogelschutzrichtlinie (I = Anhang I, a = allgemein geschutzt)

RLD = Rote Liste Deutschland (Ryslavy et al. 2021)

Kategorien: 3 = Gefahrdet, V = Vorwarnliste, * = Ungefahrdet, nb = nicht bewertet

RLH = Rote Liste Hessen (VSW & HGON 2016)

Kategorien: 3 = Gefahrdet, V = Vorwarnliste, * = Ungeféahrdet, nb = nicht bewertet

Bemerkenswerte Arten

Als bemerkenswerte Vogelarten sind solche zu bewerten, die entweder in den Roten Lis-
ten, ein-schlieBlich der Vorwarnlisten aufgefuhrt, bzw. nach dem BNatSchG ,streng ge-
schitzt” sind. Alle einheimischen Vogelarten sind nach der Vogelschutzrichtlinie allgemein
und nach dem BNatSchG ,besonders® geschutzt.

Die beiden Arten Haussperling und Stieglitz sind aufgrund von Brutnachweisen im Gebiet
naher beschrieben. Die uibrigen sechs Arten sind entweder lediglich Uberflieger ohne anzu-
nehmenden Bezug zum Gebiet oder Nahrungsgaste, fur die aufgrund des insgesamt gerin-
gen Nahrungsangebots ebenfalls kein nennenswerter Gebietsbezug anzunehmen ist, v. a.
im wenig begruinten westlichen Teilbereich.

Wahrend der Erhebungen wurden immer wieder Haussperlinge in kleinen Trupps in Gebu-
schen bei der Nahrungssuche beobachtet. Eine Sperlingskolonie mit wahrscheinlich drei
Brutpaaren befindet sich im Gebaude der Entsorgungsfirma Panse Wetzlar/Indaver-Group
im Westteil des Gebiets.

Der Stieglitz wurde regelmalig in Trupps auf dem Gelande beobachtet. Ein Nest wurde im
Winter auf dem Parkplatzgelande westlich der ehemaligen Kommandantur beobachtet, wo
die Art auch in der Brutzeit immer wieder beobachtet wurde. Es ist davon auszugehen,
dass die Art regelmaRig im Plangebiet als Brutvogel vorkommt.
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Der Rotmilan wurde einmal und der Mauersegler gelegentlich in groRer Hohe Giber dem
Geltungsbereich beobachtet. Fur letzteren wurden keine Brutpléatze im Gebiet festgestellt
und es wurde auch kein Gebietsanflug im Allgemeinen beobachtet werden. Fir den Rotmi-
lan hat das Gebiet grundsatzlich keine Habitateignung.

Die Mehlschwalbe ist Durchzugler und Gastvogel im Untersuchungsraum. Als Brutvogel ist
die Art an den Wohnhausern auf3erhalb des Geltungsbereichs zu erwarten. Der Bluthanf-
ling und der Grauschnapper wurden als Gastvogel beobachtet. Neststandorte sind in der
weiteren Umgebung mdglich, im Gebiet wurden keine festgestellt. Die Arten wurden aus-
schlie3lich im Ostteil des Untersuchungsgebiets beobachtet, im Bereich der Parkflachen
und Garten.

Bewertung
Das heterogen bebaute Untersuchungsgebiet mit Einfamilienh&usern bis Blockbebauungen

und Hausgarten, Gewerbebauten, Parkplatzen und Freiflachen mit einem tberwiegend jun-
gen und gepflegten Baumbestand bietet allgemein haufigen Vogelarten des Siedlungsbe-
reichs Brutmdglichkeiten. Seltene und stérungsempfindliche Brutvogelarten sind nicht zu
erwarten. Fur die bemerkenswerten Gastvogelarten Bluthanfling und Grauschnapper hat
der Geltungsbereich keine besondere Bedeutung, Habitateignung bestiinde maoglicher-
weise fur den Grauschnapper im Bereich der Parkanlagen und Garten, die aber keine Be-
sonderheit im Vergleich zu den Wohngebieten der Umgebung darstellen. Aufgrund der
Uberwiegend allgemein haufigen Vogelarten hat der ¢stliche Teilbereich keine herausra-
gende Bedeutung fur die Avifauna. Im Vergleich zu den Ge-werbeflachen im Westteil und
im sudlichen Bereich sind die Garten- und Parkflachen im Nordosten jedoch héherwertiger.

Haussperlinge finden besonders an den Déchern der groReren Gebaude der Gewerbebe-
triebe Einschlupf- und Nistmdglichkeiten. Davon abgesehen hat der westliche Teilbereich
eine geringe Wertigkeit fur die Artengruppe, zumal das Nahrungsangebot fur potenzielle
Brutvdgel sehr gering ist.

Durch die starke Bautétigkeit im Bebauungsplangebiet hat sich die Vogelfauna im Vergleich
zu den Untersuchungen und Einschatzungen 2011 (IBU 2012) und 2016 (Regioplan 2016a,
2016b) verandert. Dort wurden fur 2012 als Brutvogel Arten, wie Turkentaube (Streptopelia
decaocto), Girlitz (Serinus serinus), Goldammer (Emberiza citrinella) und Zaunkénig (Tro-
glodytes troglodytes), genannt, die 2016 schon nicht mehr beobachtet wurden. Manche Ar-
ten wurden als Gastvogel aufgefiihrt und 2022 nicht mehr festgestellt.

Fledermause

Im Rahmen der Detektoruntersuchungen 2022 wurden von den 22 in Hessen nachgewiese-
nen Fledermausarten [inkl. Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) und Nymphenfleder-
maus (Myotis alcathoe) AGFH (1994, 2002)] im Untersuchungsgebiet insgesamt funf Fle-
dermausarten festgestellt.

Fur die Erfassung des Arteninventars und zur Ermittlung der Flugaktivitdten von Fleder-
mausen wurden in den Abend- bzw. Nachtstunden Begehungen mit einem Ultraschallde-
tektor durchgefuihrt. Die Detektorerfassung begann in der frihen Abenddammerung, um po-
tenziell fruh fliegende Arten (z. B. Nyctalus spec.) zu verhoéren und um Sichtbeobachtungen
zu ermdglichen. Die Erfassungen erfolgten am 31.05., 24.06. sowie 01.08.2022. Am
31.05.2022 wurde zudem auch der sudlich liegende und als Winterquartier fir Fledermause
bekannte Stollen untersucht.
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Flederm&ause kommen in fast allen Lebensraumen vor, insbesondere in Wéldern und an
Gewassern sind Flederméuse zu erwarten. Bei den Untersuchungen wurden keine Hin-
weise auf Quartiere, weder in den Baumen (keine geeigneten Quartiere vorhanden) noch in
den Gebauden des Plangebietes gefunden. Der Giberwiegende Teil der Individuen kommt
aus dem sudlich angrenzenden Waldbereich und quert bzw. tberfliegt das Plangebiet bei
den Nahrungsfligen zum nahen Lahnufer.

Am haufigsten ist hier, wie in den meisten Untersuchungen, die Zwergfledermaus (Pipistrel-
lus pipistrellus), ein typischer Bewohner des Siedlungsbereichs. Die erfassten Rufe vertei-
len sich nahezu Uber das ganze Untersuchungsgebiet. Quartiere im Untersuchungsgebiet
sind potenziell vorhanden. Diese kénnen sich im gesamten Untersuchungsgebiet in Einfa-
milienh&usern bis zu grol3en Industriebauten befinden, ebenso wie im angrenzenden Wald
und den sudlich gelegenen Stollen / Bunkeranlagen.

Wesentlich seltener und auch bevorzugt im Siedlungsbereich lebt die Breitfligelfledermaus
(Eptesicus serotinus), die 2011 einmal im Plangebiet festgestellt wurde (IBU 2012), 2022
aber nicht registriert werden konnte. Der Grol3e Abendseagler (Nyctalus noctula), der als
zweithaufigste Art registriert wurde und der Kleine Abendsegler (Nyctalus leisleri) konnen
bei ihren Nahrungsfliigen groRe Strecken zuriicklegen. Sie wurden als Uberflieger festge-
stellt, die offenbar das Plangebiet bei ihren Fliigen zu den Nahrungsgebieten Uberfliegen,
welche sich vermutlich entlang der Lahn und der Lahnaue befinden. Die Quartiere sind in
den umliegenden Laubwaldern anzunehmen.

Die nachsthaufige Art ist die Wasserfledermaus (Myotis daubentonii), die auch 2011 (IBU
2012) bereits mehrfach festgestellt wurde. Auch bei dieser Art ist eine Beziehung zur Lahn
als Jagdgebiet zu vermuten. Die Wasserfledermaus wurde in geringer Zahl bei allen Bege-
hungen und mit der Horchbox nachgewiesen. Vermutlich durchfliegt die Art das Gebiet, um
an die Lahn zu gelangen.

In geringer Zahl wurde mit acht Aufnahmen die Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)
nachgewiesen. Die Rauhautfledermaus ist eine Zugfledermaus und vermehrt sich nicht in
Hessen. Uberwiegend wird sie in der Zugzeit im Frihjahr und Herbst angetroffen. Die Rau-
hautfledermaus wurde in geringer Zahl bei den Begehungen und auch mit den Horchboxen
aufgenommen.

Die unmittelbar benachbarten Quartiere in den alten Stollen wurden nach den Angaben der
Arbeitsgemeinschaft Fledermausschutz in Hessen Lahn-Dill-Kreis (Kottnitz & Schafer 2021,
Ubermittelt durch die UNB) in den Jahren 2002-2021 bei 14 Kontrollen im Zeitraum von
Ende November bis Mitte Marz tberwiegend von Braunen Langohren (Plecotus auritus) ge-
nutzt. Hinzu kamen u. a. wenige Bechsteinfledermause (Myotis bechsteinii), Graue Langoh-
ren (Plecotus austriacus) sowie einzelne Bartfledermause (Myotis mystacinus / M. brandti,
Unterscheidung anhand der Rufe nicht mdglich). Die Artenzusammensetzung und Haufig-
keiten sind damit deutlich verschieden zu denen in der Vegetationsperiode. An- und Ab-
flige durch das Plangebiet sind zu den Wanderungszeiten zu Beginn und Ende des Winter-
schlafs im Herbst und Frthling méglich und wahrscheinlich.

Die unmittelbar benachbarten Quartiere in den alten Stollen wurden nach den Angaben der

Arbeitsgemeinschaft Fledermausschutz in Hessen Lahn-Dill-Kreis (Ko6ttnitz & Schafer 2021,
Ubermittelt durch die UNB) in den Jahren 2002-2021 bei 14 Kontrollen im Zeitraum von
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Ende November bis Mitte Marz Uberwiegend von Braunen Langohren (Plecotus auritus) ge-
nutzt. Hinzu kamen u. a. wenige Bechsteinfledermause (Myotis bechsteinii), Graue Langoh-
ren (Plecotus austriacus) sowie einzelne Bartflederméuse (Myotis mystacinus / M. brandti,
Unterscheidung anhand der Rufe nicht moglich). Die Artenzusammensetzung und Haufig-
keiten sind damit deutlich verschieden zu denen in der Vegetationsperiode. An- und Ab-
flige durch das Plangebiet sind zu den Wanderungszeiten zu Beginn und Ende des Winter-
schlafs im Herbst und Frihling méglich und wahrscheinlich.

Tabelle 7: Liste der 2022 festgestellten Fledermausarten im Plangebiet
Schutz und Gefahrdung

BNG FFH wissenschaftlicher deutscher Name
S b |Il| IV |RLH|RLD|EHZ Name
X | X X! 3 * Myotis daubentonii Wasserfledermaus
X | x x| 2| D Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler
X X X 3 V Nyctalus noctula GroRRer Abendsegler
X | X X | 2 * Pipistrellus nathusii | Rauhautfledermaus
X X X 3 * Pipistrellus pipistrellus | Zwergfledermaus

Schutz und Geféhrdung:

BNG = Angabe des Schutzstatus: b = besonders geschiitzt, s = streng geschiitzt

FFH = FFH-Richtlinie der EU: Angabe der Arten der Anhange 1l oder IV

RLH = Einstufung in der Roten Liste Hessens (Kock & Kugelschafter 1996)

RLD = Einstufung in der Roten Liste Deutschlands (Meinig et al. 2020)
Gefahrdungskategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = geféhrdet, V =
Vorwarnliste, D = Daten unzureichend, * = ungefahrdet # = nicht aufgefhrt

EHZ = Erhaltungszustand in Hessen nach HLNUG (2019) (BM = giinstig, U1 = unzureichend, B = schlecht,

XX = unbekannt)

Bewertunqg:
Das Plangebiet ist fur die Zwergfledermaus ein typisches Quartiers- und Jagdgebiet. Aller-

dings sind keine konkreten Quartiere aus dem Plangebiet bekannt. Zumindest Zwischen-
quartiere sind in den Gebauden nicht auszuschliel3en. Gleiches gilt fir die wesentlich selte-
ner im Plangebiet erfasste Rauhautfledermaus, bei der Quartiere in Hausspalten zwar we-
niger wahrscheinlich, aber dennoch méglich sind. Hinsichtlich des strengen Artenschutzes
ist deshalb insbesondere bei Abbrucharbeiten intensiv nach Quartieren zu suchen, um ein
Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 des BNatSchG zu verhindern. Die bevor-
zugte Nutzung bestimmter Bereiche zeigt sich bei der Zwergfledermaus, die hauptsachlich
in Park- und Parkplatzbereichen mit vielen, meist jungen Baumen bzw. am angrenzenden
Waldrand an der Westendstral3e auf Nahrungssuche geht. Die Rauhautfledermaus wurde
nur vereinzelt im westlichen Teilbereich nachgewiesen. Bei Wasserfledermausen und den
beiden Abendseglern sind Quartiere an Gebauden sehr unwahrscheinlich.

Das Plangebiet besitzt ein geringwertiges Quartiersangebot fir Fledermause. Die meisten
Arten ruhen bevorzugt im Wald, auch die haufigen Zwergflederméuse sind dort genauso
anzutreffen wie an Hausern. Als Jagdhabitat ist das Gebiet ebenfalls nicht von grol3em
Wert, die weniger lichtscheuen Arten (z. B. die Zwergfledermaus) nutzen Siedlungsstruktu-
ren zwar gezielt zur Jagd, aufgrund des geringen Griinvolumens, besonders im Westtell, ist
das Insektenaufkommen aber ebenfalls als gering einzustufen.

Reptilien
Am 31.05., 24.06. und 01.08.2022 wurde nach Reptilien gesucht. Dabei wurden bei sonni-

gem Wetter insbesondere besonnte Strukturen auf Freiflachen, Béschungen, Gebauderan-
der, Geasthaufen und liickig bewachsene Ruderalflachen abgesucht.
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Von der Zauneidechse (Lacerta agilis) sind aus dem Jahr 2011 Funde bekannt (IBU 2012).
Bereits 2016 wurde die Art nicht mehr gefunden (Regioplan 2016). Auch in 2022 konnten
trotz der Nachsuche keine Nachweise erbracht werden. Auch andere Reptilienarten wurden
nicht festgestellt. Vorkommen der besonders geschiitzten Blindschleiche (Anguis fragilis)
und der Ringelnatter (Natrix [Superspezies natrix]) sind in Garten und Randbereichen mog-
lich, aber unwahrscheinlich.

Bewertung
Das Gebiet hat insgesamt keine Eignung fur Reptilien mehr. Die bis 2011 festgestellten

Vorkommen sind mittlerweile vollstandig Uberbaut. Strukturell geeignete Bereiche, wie un-
verbaute Boschungen im Studen und Sudwesten des Gebiets bzw. daran angrenzend (Ab-
bildung 27), sind nach Norden und Nordosten exponiert und damit fir thermophile Arten,
wie z. B. die Zauneidechse, ungeeignet. Ruderalflachen mit besonnten Randbereichen (Ab-
bildung 28) sind vereinzelt vorhanden, haben aber keine Anbindung zu geeigneten An-
schlussbiotopen. Im Rahmen der Neubebauung, auch im Umfeld des Geltungsbereichs,
entstanden und entstehen zahlreiche Gabionen und Schotterfelder, gleichzeitig hat sich
aber der Bestand an Hunden und Katzen im Gebiet vermehrt, wodurch es kaum eine Eig-
nung fur Reptilien aufweist. Das Gebiet ist als Lebensraum fiur die Zauneidechse nicht mehr
geeignet.

Fazit:

Die Fauna im Plangebiet ist in ihrem Artenbestand typisch und durchschnittlich fir derartige
Areale im stadtischen Innenbereich, im westlichen Teilbereich aber eher artenarm. Baum-
hohlen und -nischen, die insbesondere fur Végel und Fledermduse wertvolle Strukturen
darstellen, sind kaum vorhanden, da in weiten Bereichen aufgrund von Neubebauung und
Sanierung alte Gehdlze fehlen. Ausnahmen bilden die Altbaubereiche mit einem weit entwi-
ckelten Grinbestand.

Biologische Vielfalt

Aufgrund der intensiven anthropogenen Uberpragung ist die Biotopqualitat und -diversitat
innerhalb des Plangebiets gering und die Artenvielfalt entsprechend eingeschrankt. Ent-
sprechend ist daher mit keiner besonderen Relevanz fir die biologische Vielfalt (Artenviel-
falt und Vielfalt der Okosysteme) zu rechnen.

2.1.2 Schutzgut Flache und Boden

Bdden sind Lebensgrundlage und Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und Menschen und stel-
len vielfaltige und lebenswichtige Funktionen fur den Naturhaushalt bereit. Das Bundesbo-
den-schutzgesetz legt den Schwerpunkt v. a. auf den vorsorgenden Bodenschutz und den
Schutz der vielfaltigen Bodenfunktionen wie Bereitstellen von Lebensraum, Regelung des
Wasserkreislaufs, Filter, Puffer und Speicher flr Nahrstoffe sowie als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte. Hauptziele des vorsorgenden Bodenschutzes in der Bauleitplanung sind
die Inanspruchnahme von Béden auf das unerlassliche Mald zu beschranken und vornehm-
lich Flachen mit geringer Bedeutung der Bodenfunktionen in Anspruch zu nehmen. Grund-
satzlich ist die Beeintrachtigung von Bodenfunktionen soweit méglich zu vermeiden (LABO
2009).

Relief und Geomorphologie
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Abbil?iung 14: Naturraumliche Haupteinheiten im Bereich des Plangebietes, Auszugﬁaus dem Natureg Viewer, veran-
dert (HMUKLYV 2021) (schwarze Umrandung — Begrenzung des Naturraums, rot gestrichelt — Lage des Bebauungsplans
Nr. 279 gesamt)

Das Relief des Geltungsbereichs steigt Richtung Suden auf bis zu ca. 150 m . NN an. Au-
Rerhalb des Geltungsbereichs steigt das Gelande weiter auf bis zu 290 m . NN an und
formt mit hiigelig bewegtem Relief den Weinberg von Wetzlar.

Aus geologischer Sicht liegt Wetzlar und damit auch das Plangebiet ,am studostlichen Rand
des Rheinischen Schiefergebirges in dessen Haupteinheiten [Nr. 34] Lahnmulde und Gie-
Rener Grauwackendecke. Diese Storungszone besitzt einen komplexen Aufbau aus Ton-
schiefern, Sandsteinen, Quarziten und Kalksteinen mit entsprechenden Hebungen, Bruchli-
nien und Verwerfungen® (HLNUG 2021b).

Geologie/Boden

Im Plangebiet stehen quartare, ungegliederte Auensedimente aus alluvial abgelagertem
Lehm, Sand und Kies an. Aufgrund der N&he des Plangebiets zur Lahnaue treten v. a.
Vega mit Gley-Vega auf, die aus lehmigen Sanden und Schluffen mit moorigen Anteilen be-
stehen. Diese Auebdden zahlen zu den eher seltenen Bdden. Lediglich in einem schmalen
Streifen entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze gehen die Auebdden in Braunerden
mit Regosolen und Rankern Uber (HMUKLYV & Stadt Wetzlar 2020).

Im Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar werden die Bodenfunktionen der noch unversie-
gelten Bereiche innerhalb des Plangebietes insgesamt sehr hoch und lediglich der schmale
Streifen entlang der sudlichen Westendstral3e sehr gering bewertet. Demnach besitzen die
Boden im Plangebiet u. a. ein hohes Ertragspotential, ein sehr hohes Nitratrickhaltevermo-
gen, ein mittleres Wasserspeichervermégen und ein mittleres Biotopentwicklungspotential.
Es kommen jedoch keine besonders schitzenswerte oder Béden mit Archivfunktion vor
(HMUKLYV & Stadt Wetzlar 2020).

Damit sind geméalR Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar die Béden im Plangebiet qualita-

tiv hochwertig und zu schitzen. Sie sollten von einer baulichen Nutzung ausgeschlossen
werden. Durch die vorangegangenen Nutzungen ist jedoch nicht mehr mit dem
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Vorhandensein eines natirlichen Bodengefliges zu rechnen. Schon historische Luftbilder
aus dem Jahr 1933 zeigen das Plangebiet umfassend bebaut. Auch heute ist das Plange-
biet weiterhin zu einem sehr hohen Anteil bebaut und versiegelt, weshalb die nattrlichen
Bodenfunktionen (z. B. Standort fir Vegetation, Beitrag zum Wasserkreislauf etc.) nur noch
in den wenigen unversiegelten Bereichen erflllt werden kénnen. Die ohnehin nur zu einem
geringen Anteil noch vorhandenen unbebauten Bodenflachen beschranken sich hauptsach-
lich auf viele fragmentarisch verteilte Kleinflachen, die aufgrund dessen einem hohen Grad
an Randeinwirkungen ausgesetzt sind und daher vermutlich keine héhere Funktionalitat fur
das Schutzgut Boden mehr erfiullen kénnen. Lediglich im Bereich der wenigen ausgedehn-
teren und zusammenhangenden Grunflachen treten noch grof3ere unversiegelte Bereiche
auf.

Insgesamt sind aufgrund der aktuell gewerblichen Flachennutzungen im Teilbereich West
im Plangebiet ca. 89 % und innerhalb der Baugebiete ca. 88 % der Flachen versiegelt.

Fazit:

Insgesamt betrachtet weist das Plangebiet zwar urspringlich durch seine Lage in der Lahn-
aue einen hochwertigen Aueboden auf (Vega), durch die langjéhrige intensive anthropo-
gene Uberpragung (Nutzung als Kaserne) wurde die Bodenstruktur mit sehr hoher Wahr-
scheinlichkeit jedoch auch tiefreichender veréndert. Daher ist im Plangebiet nicht mehr oder
nur noch in sehr geringem Maf3e mit dem Vorkommen des urspriinglich vorhandenen Bo-
dens bzw. Bodengefliges zu rechnen. Damit kann dem Boden innerhalb des Plangebiets
qualitativ nur eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung zugesprochen werden. Auf-
grund des geringen Flachenanteils unversiegelter Béden im Plangebiet ist jedoch jede un-
versiegelte Flache von hoher Bedeutung fur die Erfullung von Bodenfunktionen.
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Abbildung 15: Auszug Bodenbewertungskarte Gesamtbewertung aus dem Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar, ver-
andert (HMUKLV & Stadt Wetzlar 2020)
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Altlasten / Altstandorte

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine schadlichen Bodenveréanderungen bekannt. Bei
der Flache der ehemaligen Sixt-von-Armin-Kaserne handelt es sich um einen Altstandort,
der als altlastverdachtige Flache unter der Nr. 532.023.090-001.701 in der Altflachendatei
eingestuft ist. Aufgrund der Vornutzung ist davon auszugehen, dass auf dem ehemaligen
Kasernengelande mit umweltgefaéhrdenden Stoffen umgegangen worden ist.

Seite 83 von 131



Magistrat der Stadt Wetzlar
Amt fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Wetzlar Nr. 279 ,Wohn

- und Gewerbepark — Teilbereich West*
Begriindung mit Umweltbericht

Gefahrdung:
Altflichen- | Gemarkung/| StraRe u. Art der Branchen- | Status/
datei-Nr. Gemeinde Hausnr. / Altflache / Hasss Bemer-
UTM Koordi- (1-5) ki
naten Branche 9
532.023.090- Wetzlar / Braunfelser Altstandort / 4 Altlasten-
001.701 Wetzlar Stralke verdachtige
Kaserne Flache
UTM/ Ost:
32463160
UTM / Nord:
5599679
Abbildung 16:  Eintrag in die Altflachendatei als Teil des Boden-informationssystems (RP GielRen, 2022)

Im Rahmen der Konversion der ehemaligen Kasernenflache wurden verschiedenste Unter-
suchungen durchgefuhrt und tlw. in Vorbereitung der Folgenutzungen auch Sanierungen
vorgenommen. Das Risiko aufgrund der bisherigen Untersuchungsergebnisse und Mal3-
nahmen, die im Zusammenhang mit der Umnutzung des ehemaligen Kasernengelandes
erarbeitet und ergriffen wurden, Altlasten anzutreffen wird durch das Amt fir Umwelt und
Naturschutz der Stadt Wetzlar jedoch als gering angesehen. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass weiterhin lokale Restbelastungen, die aus der ehemaligen militarischen
Nutzung stammen und an Auffillungen gebunden sind, vorliegen. Bei Eingriffen in den Bo-
den wird die fachgutachterliche Begleitung empfohlen. AushubmafRnahmen und Entsiege-
lungsmalRnahmen bedurfen der Zustimmung des Regierungsprasidiums Giel3en.

Auf einem benachbarten Flursttick (36/3 Flur 52) sind zudem zwei sanierte Grundwasser-
schadensfalle im System (FIS AG) registriert. Der Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises
empfiehlt bei Bodenarbeiten grundsatzlich auf Veranderungen hinsichtlich Farbe und Ge-
ruch zu achten.

Kampfmittel
Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb eines Bombenabwurfgebiet, wobei der

Teilbereich West aul3erhalb dieses Bereiches liegt. Es ist somit nicht ausgeschlossen, dass
Kampfmittel vorhanden sein kdnnen. Wurden bereits nach Kriegsende bodeneingreifende
Malnahmen bis zu einer Tiefe von mind. fiunf Metern im Rahmen einer Bebauung durchge-
fuhrt, sind in diesem Bereich keine KampfmittelrAummal3nahmen mehr erforderlich. In allen
anderen Bereichen innerhalb der rot schraffierten Flache sind die nach aktuellem Stand der
Technik gebotenen Sondierungen und VorsichtsmalRnahmen zu treffen. (RP Darmstadt
2022) Das Bombenabwurfgebiet befindet sich ausschliel3lich im Ostteil des Plangebiets.

2.1.3 Schutzgut Wasser
FlieRgewdasser / Oberflachengewasser

Im Plangebiet und im Teilbereich West sind keine naturlichen, stehenden oder flieRenden
Oberflachengewasser vorhanden.

Im Umfeld fliel3t nordlich des Plangebiets die Lahn, die aufgrund ihres méandernden Ver-
laufs punktuell bis auf ca. 90 m an die Geltungsbereichsgrenze heranreicht. Das Plangebiet
ist hier durch vorhandene Siedlungsbebauung und die Braunfelser Stral3e rdumlich von der
Lahn getrennt, nordlich der Braunfelser Stral3e befindet sich zudem ein Schutzdeich
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entlang der Lahn. Das Gebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungs- und Abflussgebiets
der Lahn, lediglich bei hundertjahrigen und extremen Hochwasserereignissen kénnen Uber-
schwemmungen auftreten (s. u. Uberschwemmungsgebiete).

Im Osten verlauft aul3erhalb des Plangebietes von Stid nach Nord der Mannhauserbach. In
Hohe der sudlichen Westendstral3e fliel3t der Bach in einigem Abstand entlang der Gel-
tungsbereichsgrenze parallel zum Magdalenenhauser Weg. Westlich des Geltungsbereichs
verlauft ein kleines FlieRgewasser in ca. 70 m Entfernung von Stiden kommend Richtung
Lahn. In beiden Fallen liegen die Gewasser tiefer als das Plangebiet, Uberschwemmungs-
gefahren gehen von ihnen nicht aus.

Grundwasser / naturlicher Wasserkreislauf

Die Gute und Menge des Grundwassers hangt von den hydrogeologischen Verhaltnissen
ab. Das Plangebiet liegt im Bereich des hydrogeologischen Teilraums Lahn-Dill-Gebiet des
Rheinischen Schiefergebirges, welches zum hydrogeologischen GroRraum West- und Mit-
teldeutsches Grundgebirge gehort. Aufgrund seiner Lage im Lahntal gehort das Plangebiet
zur Hydrologischen Einheit der Auensedimente (HLNUG 2021b).

Die im Plangebiet anstehende Gesteinsarten sind Sedimente und Lockergestein, welche
geochemisch aus einem silikatischen Gesteinstyp bestehen. Aufgrund der Porenhohlrdume
besitzt das anstehende Gestein eine Funktion als Grundwasserleiter mit einer mittleren bis
mafigen Durchlassigkeit. Die Schutzfunktion der Grundwassertberdeckung in diesem Be-
reich ist sehr gering (weniger als ein Jahr) (HLNUG 2021a). Im Plangebiet gibt es kein be-
deutendes Grundwasservorkommen und auch die mittlere jahrliche Grundwasserneubil-
dung ist mit 40 mm/a sehr gering (GDI-BGR, 2021).

Der natirliche Wasserkreislauf im Plangebiet ist in den bebauten Bereichen, Gebaude,
Stral3en, versiegelte Flachen, deutlich gestort. Lediglich im Bereich der privaten Grinfla-
chen, der Parkanlage sowie den bisher unbebauten Grundstiicken kdbnnen Verdunstung
und Versickerung noch weitgehend ungestort stattfinden.

Im Rahmen von Boden- und Grundwasseruntersuchungen wurden Ende der 1990er Jahre
an zwei Grundwassermessstellen im Umfeld der ehemaligen Tankstelle teils ganz erhebli-
che Uberschreitungen des Sanierungsschwellenwertes fiir den Parameter 5 BTEX ermit-
telt, worauf ein Sanierungsbedarf fur den Grundwasserpfad festgestellt wurde (Schreiben
des RP Giel3en Abteilung Staatliches Umweltamt Wetzlar vom 02.03.1999). Im Rahmen ei-
ner zweiten Analysephase wurden Analysen auf LHKW, BTX und MKW durchgefihrt. Hier-
bei lagen die LHKW-Konzentrationen deutlich unter bzw. an einem Kontrollpegel geringfu-
gig uber dem Prufwert der Grundwasser-VwV. Die fur BTX und LHKW analysierten Kon-
zentrationen waren unauffallig. ,Nach den vorliegenden Erkenntnissen ist die in 1997/98 im
Bereich der beiden Tankstellen B 28 und B 31 festgestellte Grundwasserverunreinigung
durch Verdunnungseffekte offensichtlich soweit reduziert worden, dass sich Sanierungs-
mafRnahmen nunmehr eriibrigen.“ Zunachst wurde eine Uberwachung der Grundwassersi-
tuation zumindest bis 2002 fiur erforderlich gehalten. (Schreiben des RP Giel3en Abteilung
Staatliches Umweltamt Wetzlar vom 09.11.2000) Informationen, ob diese durchgefihrt und
welche Ergebnisse dabei ermittelt wurden, liegen nicht vor.

Die derzeit bestehende Entwasserung erfolgt tber den Anschluss an das Kanalnetz.

Seite 85 von 131



Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Wetzlar Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark — Teilbereich West*
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung mit Umweltbericht

Fazit:
Die Bedeutung des Plangebiets fur das Schutzgut Wasser und den Wasserhaushalt ist ins-
gesamt gering.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes. Nach Darstellung des Hochwasser-Risiko-Management-Planes ist es jedoch mog-
lich, dass das Plangebiet bei einem durchschnittlich einmal in 100 Jahren auftretenden
(HQ100) oder extremen (HQextrem) Hochwasserereignis in Teilen Gberflutet wird.

b —
)

2

#?_1“_? ——
T

Abbildung 17: Uberflutungsflachen, Auszug aus dem Hochwasser-Risiko-Management-Viewer, verandert (HLNUG 2023a)

Uberflutungsflachen
HQA0 Uberflutungsflache
Kat 0 Hochwasserrisikomanagement 2. Zyklus
Kat 1 - Hinter Verwallungen Schutzeinrichtungen
Fat 2 - Hinter Schutzeinrichtungen Hochwasser-Schutzdeiche
HO100 Uberflutungsflache = HW-Schutzdeich
] keto
Kat 2 - Hinter Schutzeinrichtungen r"'-.‘" Lage Plangebiet
HOextrem Uberflutungsflache
[] kato

Kat. 1 - Hinter Verwallungen

Starkregenereignisse
Das Land Hessen hat auf Grundlage von Niederschlag, Topographie und Versiegelungs-
grad eine Starkregen-Hinweiskarte erstellt, die den Kommunen im Falle eines
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Starkregenereignisses eine grobe Ubersicht der Gefahrdungslage vermitteln soll. Entspre-
chend der 2022 aktualisierten Karte ergibt sich fur das Plangebiet eine hohe Gefahrdung.

Gemal der fur die Stadt Wetzlar erstellten kommunalen FlieRpfadkarte wird das Planungs-
gebiet von mehreren von Sidwesten nach Nordosten gerichteten FlieRpfaden gequert. Ent-
sprechend befinden sich mehrere Gebaude innerhalb der zugehérigen Gefahrdungsberei-
che. Aufgrund dieser FlieRpfade befinden sich im Teilbereich West die bestehenden Ge-
baude zumeist innerhalb eines Gefahrdungsbereichs von 5 — 10 m. Insgesamt ist insofern
von einer hohen Gefahrdung im Tellberelch West auszugehen.

e :‘k—f f _?': S ° : FlieRpfade und Abflussrichtung
2 L e U TR\
i “ .F L R ] :—"—(“ = | . :}l H!r:[_'..ufu:] ab einem Emnzugsgebet von |11|nd_ 1 ha und
JE 5 | {:] = A7 1’!} - s mit einer Ausdehnung von 10 m zu jeder Seite
b W) s e Al 1 7
o Yoewa oL dIIR. |

7 > e A Efnly Gebaude
: =AW
rEA 8 0¥ e

=] o - |

|:| aulberhalb des Gefahrdungsbereichs
I:I innerhalb des Gefahrdungsbereichs (15 m)
I:I innerhalb des GefShrdungsbereichs (10 m)

|:| innerhalb des GefShrdungshersichs (5 m)

Abbildung 18: Ausschnitt aus der kommunalen FlleBpfadkarte
der Gemeinde Wetzlar (Kirsch 2022)

2.1.4 Schutzgut Klima und Luft

GrofR3klimatisch zahlt das Bundesland Hessen zum warm-gemalfRigten Regenklima der mitt-
leren Breiten (HMUELYV 2011).

Das lokale Klima in Wetzlar und besonders im Plangebiet ist durch die Tallage und die Ab-
schirmung durch den sudlich gelegenen Hohenrticken des Weinbergs geprégt. Innerhalb
des Plangebietes finden sich kaum Griin- bzw. Vegetationsflachen, die zur Entstehung von
Kaltluft beitragen konnten. Die vorhandenen B&dume produzieren zwar jeder fir sich genom-
men Frischluft, aufgrund ihrer angesichts der PlangebietsgrofRe geringen Anzahl und der
Einzelstellung kdnnen sie jedoch keinen nennenswerten Beitrag zur Frischluftproduktion in-
nerhalb des Plangebietes leisten. Im sehr stark versiegelten Plangebiet herrscht daher ein
typisches Stadtklimatop mit tagstiber starker Aufheizung, die sich je nach Warmespeiche-
rung von Gebauden und befestigten Flachen nachts nur langsam abkuhlt. Entsprechend
sind Warmeinseleffekte und eine nur geringe Luftfeuchtigkeit anzunehmen.

Die relativ neu angelegten Parkanlagen im Osten des Plangebiets erzeugen ein frisches
Kleinklima und tragen punktuell zur Kiihlung bei, wovon v. a. die unmittelbar angrenzende
Wohnbebauung profitiert. Sie entfalten keine Wirkung auf den Geltungsbereich des Teilbe-
reich West.

Der Planungsbereich profitiert sicherlich ebenso von seiner Randlage zum Weinberg, wo
Frisch- bzw. Kaltluft hangabwarts dem Lahntal zufliel3t und dabei auch das Plangebiet
durchstrémt, genauso wie durch seine Lage im Lahntal, welches als groR3raumige Luftleit-
bahn fungiert. Hierdurch werden die Negativeffekte der intensiven Uberbauung/Flachenver-
siegelung gemindert und abgeschwacht.
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Der Regionalplan Mittelhessen weist dem Gebiet einen Vorbehalt fir besondere Klimafunk-
tionen zu, der in Zusammenhang mit der im Bereich Weinberg entstehenden und tberort-
lich relevanten Kalt- und Frischluft zu sehen ist, die auf ihrem Weg Richtung Lahn das Plan-
gebiet Uberstromt/quert. Entsprechend ist auf eine ausreichende Gebietsdurchlassigkeit fur
Luftmassen zu achten.

Die Durchschnittstemperatur betragt fir den Stadtraum Wetzlar ca. 10,2° C, bei einem
durchschnittlichen Jahresniederschlag von ca. 716,2 mm und durchschnittlichen Windge-
schwindigkeit von 3,4 m/s. Im Jahresmittel gibt es:
e 35 Sommertage,
e 6 heil3e Tage,
e ca. 93 Frosttage,
e ca. 15 Eistage,
e ca. 6 Tage mit Starkniederschlag.
Die Hauptwindrichtung ist aus Studwest.
Der Aktionsplan Klimaschutz und Klimawandelanpassung der Stadt Wetzlar schlagt u. a.
folgende klimawirksamen Mal3hahmen vor:
e Begrunung kommunaler und privater Dacher:
,Dachbegrinung reduziert stadtklimatische Defizite in Bezug auf Feuchtigkeitshaushalt
und thermische Belastung. Ein groRerer Kihlungseffekt wird bei einer intensiven Dach-
begrunung erreicht. [...] Die kuhlende Wirkung einzelner Dachbegrinungen beschrankt
sich auf die Luftmassen direkt Gber der Dachoberflache, der offentliche Stadtraum wird
nicht oder sehr begrenzt erreicht. Mit der MaRnahme lasst sich also vor allem das In-
nenraumklima in den darunter liegenden Dachgeschossraumen verbessern. Es kann
allerdings begriindet angenommen werden, dass eine intensive Begriinung vieler Da-
cher auch einen signifikanten Effekt auf die gesamtstadtische Warmeinsel aufweist. Alle
Dachbauweisen bis ca. 45° sind fur Begriinungen grundsatzlich geeignet. Eine Prufung
der statischen Verhaltnisse ist jedoch erforderlich“ (Berge 2020).
e Dezentraler Wasserrtuickhalt:
Erh6hung der Versickerung und Verdunstung u. a. durch Entsiegelung und Begriinung,
die durch die Verdunstungskihlung zur Optimierung des Stadtklimas beitragen. Diese
Maflinahmen sollen nicht nur in der Planung, sondern auch im Bestand realisiert werden
(Berge 2020).

Fazit:

Insgesamt ist das Plangebiet aufgrund der groRflachigen Uberbauung / Flachenversiege-
lung klimatisch belastet, zugleich bildet es jedoch einen luftstromungsrelevanten Bereich,
da es von aus Richtung des stdwestlich gelegenen Hohenzugs Richtung Lahntal abflieRen-
den Luftmassen durch- bzw. Gberstromt wird. Insofern hat das Gebiet eine mittlere klimati-
sche Bedeutung.

2.1.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Orts- / Landschaftsbild

Fur den Grol3teil des Plangebiets besitzt das Schutzgut Landschaftsbild aufgrund massiv
anthropogener Uberpragung bzw. insbesondere aufgrund der groRflachigen gewerblichen
Nutzung im Westen und der zwar etwas kleinmal3stablicheren, aber dennoch dichten Be-
bauung im Westen sowie und mangels besonderer Blickbeziige und -achsen keine

Seite 88 von 131



Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Wetzlar Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark — Teilbereich West*
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung mit Umweltbericht

Relevanz. Lediglich die Gewerbeflachen im Westen und die Westendstral3e profitieren vom
unmittelbar stdwestlich angrenzenden bewaldeten Hangful3bereich des Weinbergs, der
eine optisch starke vegetative Randstruktur bildet.

Das Ortsbild im westlichen Teilgebiet beschrankt sich auf Gewerbegebaude mit gro3flachi-
gen Parkplatzen, die bereichsweise mit EinzelbAumen und Baumreihen durchgrint sind, in
Teilbereichen aber auch eine unzureichende Begriinung aufweisen. Ortsbildpragend und
entsprechend positiv zu bewerten ist hier die ein- und z. T. beidseitige Platanenallee ent-
lang der WestendstralRe. Einen relevanten Erholungswert besitzt der Teilbereich West in
keiner Weise.

Fazit:

Aufgrund der rdumlichen Lage im Siedlungsbereich und der damit einhergehenden nahezu
vollstdndigen Bebauung ist das Planungsgebiet in Bezug auf das Landschaftsbild als st6-
rungsunempfindlich einzustufen.

Erholung
Der Teilbereich West sowie die weiteren Gewerbeflachen im Sudosten werden nicht zu Er-

holungszwecken genutzt und besitzen auch keine Erholungseignung. Die im Teilbereich
Ost befindlichen Parkanlagen, die zugehorige Sportanlage sowie der kleinere Sportplatz im
sind hingegen stark frequentierte Erholungs- und Freizeitbereiche. Sie besitzen einen ho-
hen bis sehr hohen Erholungswert fir Anwohner*Innen aller Alters- und Gesellschaftsgrup-
pen aus der ndheren Umgebung.

2.1.6 Schutzgut Mensch

Gerédusche

Fir den Regierungsbezirk Gief3en liegt der Teilplan des Larmaktionsplans Hessen (3.
Runde??) vor. In diesem wurde auch die nérdlich des Plangebietes vorbeifiihrende
Braunfelser Stral3e hinsichtlich der Betroffenheiten anliegender Grundstiicke mitbetrachtet.
Die Braunfelser Stral3e stellt hierbei einen Larmkonfliktpunkt dar, dessen Verscharfung
durch Zunahme des motorisierten Verkehrs oder durch Zunahme der von Larm betroffenen
Wohnbevdélkerung zu vermeiden ist.

Im Plangebiet sind im Studosten gemaR Larmkartierung potentiell ruhige Gebiete > 45
dB(A) mit Nutzungskonflikten kartiert.>®> Diese wurden jedoch nicht in die als Mindestmaf}
auszuweisenden ruhigen Gebiete aufgenommen oder festgelegt.

Unter Berticksichtigung der Larmkartierung 202224 ergeben sich am Tag aufgrund der
Néahe zur Braunfelser Stral3e Larmpegel LDEN dB(A) von bis zu 69 dB(A) bzw. dartber hin-
aus. In der Nacht sind in diesen Bereichen Larmpegel LNight dB(A) von bis zu 59 dB(A)
bzw. dartber hinaus zu erwarten.

Im Plangebiet bestehen Larmeinwirkungen aufgrund des Verkehrs aul3erhalb, von Sport-
anlagen im Plangebiet sowie durch nebeneinanderliegende Wohn- und Gewerbenutzungen

2 Regierungsprasidium Gief3en (20.04.2020): Larmaktionsplan Hessen (3. Runde) — Teilplan fur den Regierungsbe-
zirk Giel3en, Giel3en.

23 Internetseite des HLNUG - Larmviewer Hessen, aufgerufen unter: https://laerm.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/laerm/index.html?lang=de, Stand 26.11.2021.

24 Internetseite des HLNUG - Larmviewer Hessen, aufgerufen unter: https://laerm.hessen.de/mapapps/re-

sources/apps/laerm/index.html?lang=de, Stand 09.06.2023.
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und der von den gewerblichen Nutzungen ausgehenden Larmemissionen. Entsprechend ist
von einer Gemengelage im Plangebiet auszugehen.

Dabei ist das Plangebiet fast vollstandig entwickelt. Hierbei wurden teilweise Larmschutz-
maf3nahmen, z. B. Schallschutzwande, im Rahmen von baurechtlichen Zulassungsverfah-
ren, berticksichtigt. Teilweise ist jedoch auch davon auszugehen, dass die immissions-
schutzrechtlichen Belange bei der Bebauung nicht untersucht wurden.

Bei dem im Sudosten des Plangebietes genehmigten Gewerbebetrieb (Abfalltransport / -
lagerungsbetrieb) handelt es sich um eine Genehmigung nach Bundes-Immissionsschutz-
gesetz. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wurden auch die Gewerbelarmauswir-
kungen auf die direkt ostlich sowie ndrdlich gelegene Wohnbebauung gepruft. Hierbei
konnte festgestellt werden, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete im
Tages- sowie Nachtzeitraum an allen Immissionsorten um mindestens 6 dB(A) unterschrit-
ten werden. Ebenfalls konnten entsprechende Nachweis fir Gerauschspitzen gefuhrt wer-
den.

Ebenfalls wurden in der Genehmigung der Einzelhandelsnutzung An der Kommandantur
Nr. 1 (Lebensmitteldiscounter) die immissionsschutzrelevanten Belange des Gewerbelarms
berticksichtigt. Als Nebenbestimmung wurde aufgenommen, dass die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur mindestens Mischgebiete an der nachstgelegenen schutzbedurftigen Nut-
zung nordlich des Plangebietes einzuhalten sind. Insofern kann fiir diese Nutzung von ei-
nem Betrieb ausgegangen werden, der nicht zu schadlichen Auswirkungen auf die Umge-
bung im Bestand fuhrt.

Fur die Einzelhandelsnutzungen westlich der WestendstralRe (Lebensmittelvollsortimenter, -
discounter, Getrankefachmarkt) wurde im Rahmen des Genehmigungsverfahrens die im-
missionsschutzrechtliche Beurteilung durchgefihrt. Die Anlieferungen sind so angeordnet,
dass schutzbedirftigen Nutzungen von diesen zumeist nicht betroffen werden. Eine Betrof-
fenheit kann sich lediglich im angrenzenden SO 5 bei Betriebsleiterwohnen (was jedoch im
Bestand nicht vorhanden ist) ergeben. Die Auswirkungen aufgrund des Parkplatzlarms wur-
den dahingehend berlcksichtigt, dass entlang der Grundstiicksgrenze zur nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden schutzbedtirftigen Bebauung teilweise eine Larmschutzwand vor-
gesehen ist.

Die Anlieferungen fur die Einzelhandelsnutzung An der Kommandantur 5 bis 15 erfolgt Gber
eine Umfahrung an der Rickseite der Gebaude und somit in rAumlicher Nahe zur nérdlich
und dstlich angrenzenden schutzbedurftigen Wohnnutzung. .

Unter Berticksichtigung einer tblichen Nutzung des Parkplatzes der Einzelhandelsnutzun-
gen im Plangebiet sowie des Abstandes der schutzbedirftigen Nutzungen auf3erhalb des
Plangebietes ist davon auszugehen, dass bei den Ublicherweise zu bertcksichtigenden
Fahrbewegungen und ggf. moglichen aktiven Mal3nahmen bzw. bereits getroffenen Malf3-
nahmen durch eine LArmschutzwand eine vertragliche Ausgestaltung zumindest zur Tages-
zeit gegeben ist.

Fazit:

Aufgrund der gewerblichen Nutzung im Plangebiet sowie der angrenzenden Braunfelser
Stral3e besteht eine Vorbelastung aufgrund von Gewerbelarm bzw. dem mit diesem im zu-
sammenhangenden Verkehr sowie dem auf das Plangebiet einwirkenden Verkehr.
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Aufgrund der angrenzenden Braunfelser Stral3e besteht eine erhebliche Vorbelastung auf-
grund von auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm.

Luftschadstoffe / Lufthygiene

Unter Berticksichtigung der Lage in der Nahe der Braunfelser Strafl3e sowie der Nutzungen
im Plangebiet ist das Plangebiet lufthygienischen Vorbelastungen ausgesetzt. Gemal dem
Lufthygienischen Jahreskurzbericht 20222° ergeben sich fir die Stadt Wetzlar im Rahmen
der Messstation zur Messung der Hintergrundbelastungen keine Anhaltspunkte auf rele-
vante Uberschreitungen von lufthygienisch relevanten Grenzwerten, z. B. bei Stickstoffoxi-
den, PMio oder Schwefeldioxid. Die Schadstoff- und Feinstaubbelastung der Luft wird in der
Wetzlarer Innenstadt an der Herrmannsteiner Stral3e kontinuierlich erfasst. In den Jahren
2021 und 2022 lagen die gemessenen Werte der Belastung durch SO2, COx, COz2, Benzol /
Toluol / m-/p-Xylol, Oz sowie fir Feinstaub (PM1o) und PAK (Polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe) deutlich unter den als gesundheitsschadlich eingestuften Grenzwerten
(Ditas et al. 2022 & HLNUG 2023b).

Eine ndhergehende Betrachtung und Untersuchung ist im Rahmen des Bebauungsplans
und der Umweltprifung insofern nicht erforderlich.

Aus dem Luftreinhalteplan von 2011 geht hervor, dass bereits ab 2003 / 2004 bis ein-
schlieRlich 2010 keine Uberschreitungen der Grenzwerte fiir CO2, COx, SO2 und Feinstaub
PMaio mehr verzeichnet wurden (HMUELYV 2011). Das Plangebiet liegt ca. 3 km stdlich der
Messstelle, die zusammenhangende groliflachige Bebauung ist hier jedoch geringer als im
Umfeld der Messstation und es ist nicht von einem stérkeren Verkehrsaufkommen auszu-
gehen. Gemal den berechneten Werten innerhalb des Luftreinhalteplans liegt die Belas-
tung der Braunfelser Stral3e zudem ausschlie3lich unterhalb der gemessenen Werte aus
der HerrmannsteinstraRe (HMUELV 2011). Fir das Plangebiet ist somit ebenfalls eine ge-
bietstypische, durchschnittliche Luftbelastung deutlich unterhalb der Grenzwerte anzuneh-
men.

Das Hessische Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(HMUELYV) hat im Oktober 2011 die 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplan fur das Gebiet
Lahn-Dill GieRBen / Wetzlar?® veroffentlicht. Fir die Stadt Wetzlar sind neben dem Verkehr
industrielle Emissionen der Hauptverursacher der Belastungssituation. Die Vermeidung der
industriellen Emissionen ist in Wetzlar daher der Hauptansatzpunkt zur Reduzierung von
Luftschadstoffen. Kurz- bis mittelfristig sollte sich die Belastungssituation durch die Ver-
scharfung der Emissionsgrenzwerte bei den verursachenden Anlagen in Wetzlar und auch
fur Industrieanlagen im Allgemeinen verbessern.

Fazit

Unter Berticksichtigung der bestehenden Vorbelastungen und des gewerblichen Bestands

im Teilbereich West kommt diesem keine besondere Wertigkeit bzw. Empfindlichkeit in Be-
zug auf Luftschadstoffe zu. Die ausgehenden Luftschadstoffe fiihren zwar zu einer Vorbe-

lastung, die gewerblich typisch ist, jedoch keine Anhaltspunkte fir eine gesundheitsgefahr-
dende Belastung liefern.

25 Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (Marz 2023): Lufthygienischer Jah-
reskurzbericht 2022, Wiesbaden.
26 Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV) (Oktober 2011):

1. Fortschreibung Luftreinhalteplan fur das Gebiet Lahn-Dill Giel3en / Wetzlar, Wiesbaden.
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Bioklima

Bioklimatisch ist das Plangebiet vor allem durch das Stadtklimatop belastet. Starke Hitze-
entwicklungen mit stagnierender Luft im Sommer Uber den bebauten Flachen sorgen fur
eine hohe Belastung. Aufgrund fehlender zusammenhangender Griinstrukturen wird dieser
Effekt besonders im Teilgebiet West wirksam. Lediglich in der Westendstral3e selbst wird
die Belastung durch Schattenwurf und Verdunstungskuhle durch den Hangwald gemildert.
Diese Wirkung hat auf die stark belasteten Parkplatz- und Stra3enflachen keinen nennens-
werten Effekt.

Innerhalb des Wohngebiets ist die bioklimatische Belastung demgegeniber etwas geringer.
Die vegetationsreichen Park-, Sport- und Gartenflachen entfalten auf3erdem kleinraumig Kili-
matische Gunstwirkungen.

Fazit

Aufgrund der in Stadten hoheren Hitzebelastung und v. a. bedingt durch die in Stadten oh-
nehin erhohte Hitzebelastung ist das Planungsgebiet als bioklimatisch belasteter Bereich
anzusehen, was sich im Zuge der beginnenden Klimaveranderungen weiter verstarken
wird.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Sachgdter sind im Plangebiet durch die unterschiedlichen baulichen Anlagen gegeben.

Im Plangebiet befindet sich das denkmalgeschiitzte Objekt An der Kommandantur 3, dass
als Kulturdenkmal in das Hessische Denkmalverzeichnis eingetragen ist?’. Hierbei handelt
es sich um das ehemalige Stabsgebaude der ehemaligen militarischen Nutzung. Um das
Stabsgebaude herum sind der ehemalige Exerzierplatz sowie die ehemaligen Kasernen-
bauten, die diesen eingrenzten, nicht mehr erhalten und durch die zivile Nachnutzung mit
gewerblichen Bauten fiir Einzelhandelsnutzungen ersetzt worden. Lediglich der von Bebau-
ung freigehaltene Bereich von mittig gelegenen Stellplatzen lasst einen Teil der ehemaligen
Exerzierflache von Bebauung frei und erinnert so entfernt noch an diese Nutzung.

Fazit:

Dem vorhandenen Kulturdenkmal kommt im Zuge der Planung eine besondere Empfind-
lichkeit gegentiber Veranderungen und Auswirkungen im Umfeld zu und somit eine hohe
Bedeutung fur das Schutzgut.

2.1.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Die Versorgung des Plangebiets mit Energie ist im Bestand sichergestellt. Es ist anzuneh-
men, dass die vorhandenen Gebaude entsprechend Alters dem jeweiligen Stand energeti-
scher Anforderungen und somit teilweise auch nicht mehr den heutigen energetischen An-
forderungen entsprechen.

Im Plangebiet befinden sich auf den Geb&uden mit Einzelhandelsnutzungen im Westen so-
wie im Suden des Plangebietes Anlagen flr die solare Energienutzung auf den Dachfla-
chen.

27 Landesamt fiir Denkmalpflege: Kulturdenkmaler in Hessen, aufgerufen unter: https://denkxweb.denkmal-
pflege-hessen.de/25247/, Stand 05.06.2023.
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2.1.9 Auswirkungen durch Abfalle

Im Bestand ist davon auszugehen, dass die durch die Nutzung verursachten Abfélle dem
Abfallkreislauf Uber die Entsorgungsbetriebe zugefiihrt werden.

Weitergehend besteht fir den im Stdosten des Plangebietes vorhandenen Abfalltransport-
/ -lagerungsbetrieb eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung. In dieser werden Vor-
gaben aufgefihrt, wie mit den transportierten und gelagerten Abféllen umzugehen ist. Da-
her sind, unter Berticksichtigung der Auflagen und des ordnungsgemalf3en Betriebes im Be-
stand keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten.

2.2 Ubersicht Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Unter Berticksichtigung des derzeit vorhandenen Umweltzustandes ist auch bei Nicht-
Durchfiihrung der Planung davon auszugehen, dass die derzeitigen Nutzungen und Bebau-
ungen erhalten bleiben bzw. fur bauliche Entwicklungen Einzelgenehmigungen im Rahmen
der Umgebungsbebauung durchgefuhrt wirden. Insofern kdnnten sich auf bestehenden,
nicht durch bauliche Hauptanlagen genutzten Bereichen, die derzeit insbesondere auch als
Stellplatzbereiche genutzt werden, z. B. Erganzungen durch bauliche Hauptanlagen, erge-
ben.

Erhebliche Umweltschadigungen wéaren nicht zu befurchten, allerdings unterbliebe auch die
planerische Neuordnung verschiedener Nutzungen.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung (Prognose-Planfall)

Die nachfolgenden Darstellungen und Bewertungen beziehen sich auf die planbedingten

Auswirkungen im Teilbereich West. Insofern ist nachfolgend unter Plangebiet / Geltungsbe-

reich immer der Bezug nur auf den Teilbereich West genommen.

Gemal’ BauGB soll bei der Ermittlung der Auswirkungen bei Umsetzung der Planung in
bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden werden. Da mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark Westend- Teilbereich
West" insbesondere die stadtebauliche Ordnung eines bereits umfanglich bebauten Be-
reichs erfolgen soll, sind zumindest kurzfristig keine gréf3eren Baumal3hahmen zu erwarten.
Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen der Planfestsetzungen begrenzen sich
voraussichtlich auf das bereits vorhandene und sich aus der Bestandsituation / -nutzung er-
gebende Mal3. Dementsprechend wird in der Wirkungsprognose auf eine Differenzierung in
bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen verzichtet.

Das grunordnerische Konzept zum Bebauungsplan sieht als grundlegende Zielsetzung die
Erhéhung der Durchgriinung und die Sicherung der wenigen vorhandenen und wertgeben-
den Grunstrukturen im Plangebiet aufgrund ihrer 6kologischen Funktionen. Hierzu zahlen
v. a. Lebensraumfunktion, Beschattung der Umgebung sowie transpirationsbedingte Kih-
lung, Wasser- und Gasaustausch (Retention, Verdunstung, CO2-Aufnahme, Sauerstoffpro-
duktion, etc.). Aufgrund des geringen Grinvolumens entfalten diese Funktionen jedoch
keine weitreichende Wirkung. Der Erhalt des Bestandes wird durch die Vorgaben zum An-
teil der bei Neubaumal3nahmen zu begriinenden Grundsticksfreiflache (mind. 20 %) und
der textlich festgesetzten Mindestbaumanzahl gesichert.
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Fur die Gebiete SO 1, SO 2 und SO 5 ist mindestens ein Baum je angefangene 1.200 m?2
Grundsticksflache zu pflanzen, in den Gbrigen Gebieten ein Baum je angefangene 800 m?2
Grundstucksflache. Bei der gewahlten Quantifizierung wurde die Grundstucksstruktur be-
ricksichtigt, wobei bei der geringeren Anzahl zu pflanzender Baume notwendige Bauman-
pflanzungen zur Stellplatzbegriinung nicht angerechnet werden. Da die Baumanzahl im ak-
tuellen Bestand die Anforderungen weitgehend erfillt, ist der Erhalt der Bestandsbdume
anzunehmen, auch wenn die meisten Baume keine besondere Qualitat besitzen. Fur die
Zukunft ist die Bereitstellung und Sicherung eines hinreichenden Wurzelraumvolumens we-
sentlich, weshalb eine entsprechende planungsrechtliche Festsetzung getroffen wird. Damit
sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, dass sich Baume nach ihrer Pflanzung
auch entwickeln und mittel- bis langfristig ein 6kologisch wirksames Grinvolumen ausbil-
den kénnen. Fir die Klimawirksamkeit von Baumen ist weniger die Anzahl der Baume, als
vielmehr deren Grinvolumen entscheidend (wenige grof3e Baume sind klimawirksamer als
viele Neuanpflanzungen, die sich aufgrund mangelhafter Wurzelraume nicht entwickeln
kénnen), das Schatten bietet und somit einer Aufheizung entgegenwirkt. Daher gelten die
getroffenen Festsetzungen sowohl fur private Flachen in den Sonder- und Gewerbegebie-
ten, als auch fur Strallenrdume.

Durch die Begrenzung der bei Neubaumaf3nahmen zulassigen Grundstiicksausnutzung
sind mindestens 20 % der Grundstiicksflachen von Versiegelung freizuhalten und zu begru-
nen. Da diese Vorgabe im Bestand zwar unterschritten, aber nicht durch weitere, bisher
nicht planungsrechtlich gesicherte Baumafl3nahmen zusatzlich verringert werden darf, ist
ebenfalls mittel- bis langfristig eine Zunahme an Griunflachen anzunehmen.

Die vorhandenen Grinstrukturen sind kaum ausreichend, um die extremen stadtklimati-
schen Belastungen im Geltungsbereich zu mildern oder in irgendeiner Weise Lebensraum-
funktionen fur Flora und Fauna, tGber die wenigen angepflanzten Arten hinaus, zu erfillen.
Dementsprechend sollen zukiinftig mehr Grinflachen mit moéglichst hohem 6kologischem
Wert entwickelt werden, die auBerdem maglichst vernetzt sind (Durchgangsbiotope), aus
Uberwiegend bzw. mindestens anteilig heimischen und vor allem vielfaltigen und klimatole-
ranten Pflanzenarten zusammengesetzt sind und Nahrungsangebot sowie ggf. Nist- und
Ruhemaglichkeit fur Vogel, Insekten und andere Tiergruppen bereitstellen. Diese kdnnen
dann, nach einer Entsiegelung auch wieder wichtige Bodenfunktionen erftllen, die zugleich
und in Verbindung mit einem sich entwickelnden Grinvolumen klimapositiv wirken.

Der Anteil der unversiegelten Bodenflachen wird sich erst sukzessive bei Neubauarbeiten
erhdhen, da die geforderten 20 % Flachenanteil im Bestand unterschritten werden, die der-
zeitige Nutzung aber Bestandsschutz geniel3t. Im Zuge von Neubauarbeiten werden zudem
Sekundarbiotope in Form von Dachbegrinung auf mindestens 75 % der Dachflachen ge-
schaffen, die habitat-, boden- und klimawirksame Funktion sowie Regenwasserrickhaltung
in gewissem Mal3e erflillen kdnnen. Als besonders klimatisch positiv wirkende Malinahme
sind zudem Fassadenbegrinungen (auf fensterlosen zusammenhangenden Flachen ab

50 m?) fir Neubauten festgesetzt.

Zusammenfassend bewirkt die Umsetzung der grinordnerischen MalRnahmen mittel- bis
langfristig eine Erhéhung der Durchgrinung und eine damit einhergehende Verbesserung
der 6kologischen Funktionen des Plangebiets. Kurzfristig ist jedoch keine nennenswerte
Verbesserung der Bestandssituation zu erwarten.
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2.3.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Biotope

Durch die Planung und die vorhandenen Nutzungen im Bestand, bei denen derzeit keine
wesentliche Veranderung zu erwarten ist, ergibt sich zunachst keine Veranderung der Bio-
topstrukturen. Die wenigen, tatsachlich wertgebenden Strukturen (v. a. die Lindengruppe im
Westen des Gewerbegebiets und am dstlichen Rand von SO 5 bzw. der Grinbestand im
Sudwesten von SO 1.1) werden planungsrechtlich gesichert bzw. sollen entwickelt werden.

Ggf. im Falle von grofReren Umstrukturierungen stattfindende Veranderungen der sonstigen
Grunstrukturen (Baume meist minderer Qualitat und sehr kleinflachige Ruderalbestande)
sind in ihren Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion vernachlassigbar. Vielmehr erfahrt
das Plangebiet langfristig und bei Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen durch
die Entwicklung zusatzlicher Griinflachen mit Bodenanschluss und durch die Pflanzung zu-
satzlicher Baume und Straucher (bei Uberwiegender Verwendung heimischer und standort-
gerechter Arten) bereichsweise eine gewisse Aufwertung. Zudem werden Sekundéarlebens-
raume in Form grof3flachiger extensiver Dachbegriinungen sowie ggf. erganzende Fassa-
denbegrinungen geschaffen.

Gleichwohl wird das Plangebiet weiterhin als gewerblich gepréagter Standort genutzt werden
und entspricht damit auch mit Umsetzung der grinordnerischen MalRnahmen dennoch ei-
nem intensiv genutzten, baulich gepragten Geléande ohne Besonderheiten oder tatsachlich
herausragenden Qualitaten in der Biotopausstattung. Es ist zu erwarten, dass die beste-
henden bzw. im Rahmen von NeubaumafRnahmen realisierten Biotope weiterhin nur von an
den Siedlungsraum angepassten, stérungstoleranten Arten besiedelt werden. Da die beste-
hende Lebensraumstruktur erhalten bleibt bzw. langfristig im geringen Mal3 verbessert bzw.
erweitert werden soll, findet das ermittelte Artenspektrum auch in Zukunft ein Lebensrau-
mangebot innerhalb des Geltungsbereichs. Eine Erh6hung des Artenspektrums bzw. die
Einwanderung neuer und besonders von wertegebenden Arten ist aufgrund der Biotopaus-
stattung auch in Zukunft jedoch nicht zu erwarten.

Flora

Die Flora ist im Bestand &uf3erst artenarm ausgepréagt, was jedoch typisch fir einen derar-
tig genutzten gewerblich gepragten Standort ist. Die Grunstrukturen und Baume innerhalb
des Plangebietes bleiben bestehen und werden im Rahmen von Neubaumaflinahmen
durch, im Vergleich zur Bestandsituation, umfangreichere Neupflanzungen auch heimi-
scher, standortgerechter Baume und Straucher ergénzt. Zusatzlich zu den Flachen mit Bo-
denanschluss werden die Dachflachen von Neubauten in groBerem Umfang extensiv be-
grunt und zudem ggf. durch eine Fassadenbegriinung erganzt.

Langfristig entstehen so, gegeniber dem Bestand, zwar neue Lebensraumtypen, jedoch
wird sich darauf lediglich eine an den Siedlungsraum angepasste und stresstolerante Flora
entwickeln. Ebenfalls ist der Flachenanteil der nicht versiegelten Grundsticksfreiflachen mit
Bodenanschluss auch nach einer kompletten Umstrukturierung und Neubebauung mit ma-
ximal 20 % sehr gering sowie entsprechend einem gewerblich gepragten Gebiet zweckma-
RBig bepflanzt und gepflegt. Mit einem Vorkommen von Besonderheiten bzw. seltenen oder
gefahrdeten Pflanzen ist auch in Zukunft nicht zu rechnen.

Fauna/ Artenschutz
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Durch die Planung ergibt sich zunachst keine Veranderung der Biotoptypenausstattung
bzw. eine Zerstbrung oder Beeintrachtigung von Lebensrdumen, so dass alle nachgewiese-
nen Tierarten weiterhin in ihrem gewohnten Habitat in gleicher Qualitat und gleichem Um-
fang existieren kdnnen. Durch die gegentber dem Bestand etwas starkere Begrenzung der
zulassigen Ausnutzung und durch die grinordnerischen Vorgaben (Dach- und ggf. Fassa-
den- sowie zur Grundstiicksbegrinung anteilig mit heimischen Gehoélzen) ergibt sich mittel-
bis langfristig eine leichte Verbesserung v. a. des quantitativen Lebensraumangebots,
wodurch ggf. eine Starkung der Populationen weit verbreiteter und storungstoleranter Tier-
arten resultieren kann.

Zur Forderung der nachgewiesenen, gebaudebritenden Vogelarten (v.a. Mauersegler,
Schwalben, Haussperling, Star) und an Gebauden lebenden Fledermausen wird empfoh-
len, spezifische Nisthilfen bzw. Sommerquartiere an den Gebauden im Plangebiet anzu-
bringen. Aufgrund der Lage am Ortsrand, im Ubergang zum Wald wird ebenfalls empfohlen
im Rahmen von Neubaumafinahmen die Glasfassaden so zu gestalten, dass diese kein
Kollisionsrisiko fur Vogel darstellen. Auf3erdem sollen moglichst insektenfreundliche Be-
leuchtungen verwendet werden. Diese MalRnahmen wirken stérungs- und gefahrdungsmin-
dernd und somit positiv auf die Fauna.

Da die Lebensraumqualitéat jedoch nach wie vor durch die intensive gewerbliche Nutzung
gering sein wird und die zuvor benannten Malinahmen vermutlich nur langsam und sukzes-
sive eine Umsetzung erfahren, ist zun&chst von einem gleichbleibenden Artenspektrum
auszugehen. Negative Auswirkungen auf die Fauna sind nicht zu erwarten. Langfristig be-
trachtet wird sich das Lebensraumangebot in einem geringen Mal3 verbessern, was mog-
licherweise zu einer Ansiedlung zuséatzlicher Tierarten fihren kann.

Artenschutz

Zwar bewirkt eine Bauleitplanung selbst noch keine Schadigung oder Zerstérung von Le-
bensstatten von Tier- oder Pflanzenarten, dies kann aber im Zuge der mit der Planung zu-
lassigen Vorhaben und MalRnahmen gegeben sein. Fir den Bebauungsplan ist daher einer
Uberprifung erforderlich, ob und inwieweit durch die Planung bzw. deren Umsetzung die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde berihrt werden kdnnen.

In Bezug auf die Pflanzenwelt konnten im Geltungsbereich keine europarechtlich geschitz-
ten Arten nachgewiesen werden bzw. es ist auch nicht mit einem solchen Vorkommen zu
rechnen. Entsprechend ergibt sich fur die Flora keine artenschutzrechtliche Relevanz.

Hinsichtlich der Tierwelt (Fauna) sind durch § 44 Abs. 5 BNatSchG v. a. die in Anhang IV
Buchstabe a oder b der Richtlinie 92/43/ EWG (FFH-Richtlinie) aufgefiihrten Tierarten so-
wie europaische Vogelarten beachtlich.

Auf Basis der untersuchten und nachgewiesenen Tiervorkommen im Gebiet bedarf es nur
zu den Artengruppen Vogel und Fledermause einer ndheren Betrachtung.

Voégel

Fur allgemein haufige und weit verbreitete Vogelarten bedingt der Bebauungsplan keine re-
levante Situationsveranderung. Diese Arten sind sehr stérungstolerant und kénnen (z. B. im
Falle von Bauarbeiten) problemlos ins Umfeld ausweichen.

In Bezug auf die insgesamt acht kartierten wertgebenden Vogelarten ist eine Betroffenheit
fur sogenannte Uberflieger, also solche die das Gebiet nicht nutzen bzw. keine Bindung
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zum Gebiet haben, nicht gegeben. Dies betrifft Mauersegler, Mehlschwalbe und Rotmilan.
Fur die Arten Bluthéanfling, Grauschnapper und Star wurde ein Gastvogelstatus ermittelt,

d. h. diese Vogel nutzen das Gebiet nur gelegentlich, z. B. zur Nahrungssuche. Lediglich
zum Haussperling und zum Stieglitz wurden ein Brutnachweis gefuhrt. Beim Haussperling
handelt es sich um einen typischen und stérungstoleranten Gebaudebriiter, der den Baube-
stand des Sonderbau- bzw. Gewerbegebiets nutzt. Vom Stieglitz wurde ein Nest auf einem
Baum auf einer Parkplatzflache festgestellt. Dies zeigt, dass auch diese Art offensichtlich
sehr storungstolerant ist. Im Zuge der Bebauungsplanumsetzung ergeben fiir beide Vogel-
arten keine unmittelbaren Veranderungen der Lebensraumsituation, vielmehr ist anzuneh-
men, dass die Situation zumindest mittelfristig unverandert bleibt. Entsprechend ist keine
Betroffenheit fir die beiden Arten bzgl. der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSchG erkennbar. Es besteht keine unmittelbare Bindung des Haussperlings und des
Stieglitzes an das Gebiet. Insgesamt bleibt die 6kologische Gebietsfunktion sowohl im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans, wie auch im rAumlichen Zusammenhang erhalten. Der
Erhaltungszustand der jeweiligen lokalen Population wird nicht verschlechtert.

Der Haussperling hat bereits einen ungunstig-unzureichenden und sich verschlechternden
Erhaltungszustand. Daher wird empfohlen, im Zuge von NeubaumafRnahmen kiinstliche
Nisthilfen zur Férderung dieser Art aber auch anderer gebaudebritender Arten anzubrin-
gen.

Der mit einem unginstigen Erhaltungszustand bewertete Stieglitz wird in Abhangigkeit zu
baulichen Neuentwicklungen im Geltungsbereich und bei Umsetzung der grinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans vermutlich profitieren. Neu entstehende, teils struktur-
reiche und mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen bepflanzte sowie samentra-
gende, blatenreiche Grinflachen und -strukturen verbessern sein Lebensraumangebot.

Im Einzelfall kann es in der besonders sensiblen Brutphase dennoch zu artenschutzrechtli-
chen Konfliktsituationen kommen, die auf Vorhabenebene zu beriicksichtigen, zu prifen
und zu bewaltigen sind. Durch Beriicksichtigung des im Naturschutzgesetzt definierten Ro-
dungszeitraums (Oktober bis Ende Februar) sowie ein gezieltes Bauzeitenmanagement
konnen Konfliktsituationen von vorneherein ausgeschlossen werde. Im Zweifel sind je nach
Jahreszeit ggf. vorlaufende Kontrollen durchzufihren, um die Baufreiheit festzustellen bzw.
um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszuschlieRen.

Fledermause
Alle einheimischen Fledermause sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet und nach
dem Bundesnaturschutzgesetz besonders und streng geschiitzt.

Das Plangebiet stellt flr einzelne Fledermausarten ein typisches Quartiers- und Jagdgebiet
dar (v. a. fur Zwergfledermaus, ggf. auch fur Rauhautfledermaus). Auch wenn im Gebiet
selbst keine konkreten Quartiere bekannt sind, so sind diese dennoch grundsatzlich mdg-
lich. Aufgrund der artenschutzrechtlichen Bestimmungen ist es daher erforderlich, bei gro-
Beren Umbauten oder Abbrucharbeiten den Baubestand vorsorglich auf mégliche Quartiere
gebaudebewohnender Fledermausarten zu tberprifen. Diese Malinahme ist der Vorha-
benebene zuzuordnen.

Auswirkungen auf die Geltungsbereichseignung als Jagd- oder Transfergebiet flr aus den

unmittelbar benachbarten alten Stollen kommenden Fledermause, sind durch die Bebau-
ungsplanaufstellung nicht gegeben.
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In Kap. 2.4 werden die zu beachtenden Vermeidungs- und Schutzmal3nahmen aufgefuhrt.
Ebenfalls werden allgemeine artenschutzrelevante Hinweise und Malinahmenempfehlun-
gen gegeben.

Fazit:

Zusammenfassend ergeben sich aus dem artenschutzrechtlich relevanten Tiervorkommen
im Geltungsbereich keine fur die Umsetzbarkeit des Bebauungsplans erkennbaren Hinder-
nisse. Dies gilt umso mehr aufgrund der besonderen Plancharakteristik (Uberplanung eines
bereits bestehenden Gebietes und keine grundlegende Neustrukturierung), da kurz- bis mit-
telfristig keine wesentlichen Lebensraumveranderungen zu erwarten sind. Die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen des BNatSchG gelten auch unabhangig von planungsrechtli-
chen Regelungen und sind immer zu beachten. Vor diesem Hintergrund sollten die hier de-
finierten Vermeidungs- und Schutzmafinahmen auf der Vorhabenebene unbedingt beachtet
werden.

Biologische Vielfalt

Das Plangebiet besitzt im Status quo in Bezug auf die biologische Vielfalt keine Bedeutung.
Mit der Planung ergibt sich diesbeztglich aufgrund der weiterhin fortdauernden sonderbau-
lichen bzw. gewerblichen Nutzung keine relevante Veranderung der Arten- und Lebens-
raumvielfalt.

Fazit
Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut sind durch die Planung nicht zu erwarten.

2.3.2 Schutzgut Boden / Flache

Alternative Planungsmadglichkeiten der Innenentwicklung kommen nicht in Betracht, da es
sich um eine Bestandsiberplanung eines bereits tiberwiegend bebauten Bereichs handelt,
in dem insbesondere auch die Art der baulichen Nutzung gesteuert werden soll.

Als Eingriffe in den Boden sind alle MaRBnahmen anzusehen, die zu einer Veranderung der
Bodenoberflache bzw. zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen fihren. Das Plangebiet
ist bereits nahezu vollstandig bebaut und umfasst einen Versiegelungsgrad von ca. 89 %.
Dies entspricht Gberschlagig dem im Bebauungsplan festgesetzten Obergrenzen zum Malf3
der baulichen Nutzung, z. B. im Falle einer Umnutzung im Rahmen der baurechtlich geneh-
migten Geb&aude/Anlagen. Eine zuséatzliche bzw. tber das bestehende Mal} hinausgehende
Bodenversiegelung ist nicht zulassig, weshalb keine wesentliche Veranderung der Boden-
verhaltnisse zu erwarten ist. Langfristig bzw. bei einer Neubebauung ergibt sich eine Verrin-
gerung der baulichen Ausnutzung und somit des Versiegelungsgrades um knapp 10 %, da
fur neue Vorhaben eine Uberschreitung der GRZ von 0,8 nicht mehr zul&ssig ist und eine
maximale Versiegelung von 80 % der Grundstticksflache nicht tberschritten werden darf.

In Form einer extensiven Dachbegrinung von anteilig 75 % werden im Rahmen von Neu-
baumalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zusatzlich zu den
Flachen mit Bodenanschluss Sekundéarbiotope entwickelt. Auch wenn diese unterbaut sind,
kénnen sie dennoch in gewissem Umfang zumindest eingeschrankte Bodenfunktionen wie
z. B. Wasserspeicherung und Lebensraumfunktion fiir einige Tier- und Pflanzenarten erfil-
len.
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Mit der Bebauungsplanaufstellung ergibt sich insbesondere eine bauleitplanerische Siche-
rung der baurechtlichen sowie griinordnerischen Bestandssituation. Eine wesentliche Ande-
rung oder eine Uber die Festsetzungen hinausgehende Nutzungsintensivierung der Be-
standssituation wird durch die Bauleitplanung verhindert. Es ergeben sich zunéchst keine
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Im Rahmen von NeubaumalRnahmen wird die Si-
tuation im Plangebiet durch die anteilige Dachbegriinung und die Begrenzung der bauli-
chen Ausnutzung auf 80 % der Grundstlcksflache im geringen Mal3 verbessert. Durch die
festgesetzten, nach wie vor hohen, aber fir Sonder- bzw. Gewerbegebiete typischen, Aus-
nutzungszahlen, ist jedoch eine wesentliche Verbesserung im Rahmen von Entsiegelungs-
malnahmen fur das Schutzgut Boden nicht absehbar.

Aufgrund der bereits bestehenden und massiven anthropogenen Uberpragung, die ein Vor-
handensein naturlicher Béden nahezu vollstandig ausschlie3en lasst, und der mittel- bis
langfristig (begrenzten) Entsiegelung von Flachen sowie der Herstellung extensiver Dach-
begrinungen zielt der Bebauungsplan auf eine leichte Situationsverbesserung fir das
Schutzgut Boden ab. Es wird dabei empfohlen, dass bei der Wiederherstellung von freilie-
genden Bodenflachen eine durchwurzelbare, funktionale Bodenschicht im Zusammenhang
mit der Flachenentsiegelung hergestellt wird.

Altlasten

Im Plangebiet kann trotz der erfolgten Sanierungen bei Bodeneingriffen nicht vollstandig
ausgeschlossen werden, dass weitergehende Belastungen aufgrund der vorangegangen
militarischen Nutzung vorliegen und / oder an Auffullungen gebunden sind. Das Risiko auf
solche Belastungen zu treffen, wurde vom Amt in Wetzlar jedoch als gering eingestuft. Zu-
dem &andert sich aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung nicht die vorherr-
schende Bodennutzungsart im Plangebiet.

Sowohl im Zuge von Baumalinahmen, aber auch im Falle von Entsiegelungsmaflinahmen
konnen ggf. bislang unbekannte Verunreinigungen des Bodens entdeckt werden. Daher
wird in Bezug auf mogliche Altlasten bei Eingriffen in den Boden die fachgutachterliche Be-
gleitung empfohlen. Aushubmafinahmen und Entsiegelungsmal3nahmen bedirfen der Zu-
stimmung des Regierungsprasidiums Giel3en.

Werden im Rahmen von Erdarbeiten organoleptisch (optisch, geruchlich) Verunreinigungen
des Bodens festgestellt, die nicht schon in den umwelttechnischen Gutachten dokumentiert
sind, ist die zustandige Bodenschutzbehdrde beim Regierungsprasidium Giel3en unverzig-
lich zu informieren.

Fazit
Schéadliche Umwelteinwirkungen sind fir das Schutzgut Boden aufgrund der Planung nicht
zu erwarten.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Eine Betroffenheit von Oberflachengewdassern / Flie3gewassern ist durch die Planung nicht
gegeben.

Grundwasser / naturlicher Wasserkreislauf
Analog zum Schutzgut Boden sind im Zuge der Bauleitplanung zunachst keine Veranderun-
gen im Wasserhaushalt des Geltungsbereichs zu erwarten. Weder sind zusétzliche
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Versiegelung noch zeithahe Entsiegelungen bestehender, befestigter Flachen in relevan-
tem Umfang anzunehmen. Auch sind grof3ere Veranderungen im bestehenden Entwasse-
rungssystem in néherer Zukunft nicht zu erwarten.

Von fir den Bebauungsplan relevanten Belastungen des Grundwassers ist zunachst nicht
auszugehen.

Mittel- bis langfristig sind positive Veranderungen im Wasserhaushalt durchaus realistisch,
jedoch abhéngig von der Durchfiihrung wesentlicher baulicher Veranderungen. Fur neue
Vorhaben gilt § 55 Abs 2 WHG (Versickerungsgebot) bzw. 8§ 37 Abs. 4 HWG (Gebot der
Niederschlagswasserverwertung), was bei entsprechender Berticksichtigung positiv auf den
Wasserhaushalt wirken wird. Im Rahmen von Neubaumafinahmen sind auf3erdem mindes-
tens 75 % der Dachflachen anteilig zu begriinen, ebenso wie zusammenhangende, ge-
schlossene und ungegliederte Fassadenflachen ab 50 m2. Mindestens 20 % der Grund-
stucksflache sind bei NeubaumalRnahmen von Versiegelung freizuhalten und zu begriinen.
Durch die BegriinungsmalRnahmen wird Regenwasser im Plangebiet zurlickgehalten, kann
verdunsten oder bereichsweise versickern, wodurch der Wasserhaushalt profitiert. Im Be-
reich begrunter Grundstiicksfreiflachen ist ein Wasseraustausch zwischen Boden und Luft
maoglich, ebenso verdunsten v. a. grof3e Baume gréfl3ere Mengen Wasser und fihren sie so
wieder dem natirlichen Wasserkreislauf zu. Auch die planungsrechtlich definierte Vorgabe
zur Anlage wasserdurchlassiger Oberflachen (Wege, Nebenanlagen, ausgenommen Tief-
garagenzufahrten und regelméRig LKW-befahrene Flachen) reduziert die Menge des abflie-
Renden Oberflachenwassers.

Im Rahmen einer Neu- oder Umstrukturierung durch Abriss und Neubau von Gebauden
bzw. befestigter Flachen greifen die schutzgutwirksamen Regelungen und Festsetzungen,
wodurch der 6rtliche Wasserhaushalt aufgewertet wird. Da die wesentlichen Nutzungsfor-
men und baulichen Ausnutzungen des Areals jedoch weitgehend bestehen bleiben, sind
insgesamt aber nur begrenzte und lokal wirksame Positivwirkungen fur den Wasserhaus-
halt anzunehmen.

Uberschwemmungsgebiete
Eine Betroffenheit der Planung ergibt sich nicht im Falle eines Hochwassers, da das Plan-
gebiet auBerhalb amtlich festgelegter Uberschwemmungsgebiete liegt.

Um den Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden
auch fur den Fall eines Extremhochwassers sicherzustellen, wird abweichend von der Ver-
pflichtung zur Umsetzung der dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik auf3erhalb von Baugebieten (8 78b
Abs. 1 Nr.2 WHG) diese auch fiir die im Plangebiet befindlichen Baugebiete empfohlen (In-
formationen hierzu auch unter: Hochwasserportal Hessen, aufgerufen unter:
https://www.hochwasser-hessen.de/hochwasserportal-hessen/hochwasser-vorsorge/hoch-
wasseranpassung.html, Stand: 14.06.2023).

Starkregenereignisse

Im Bestand bestehen aufgrund der derzeitigen Bebauung bereits Kenntnisse Uber die Be-
troffenheiten bei Starkregenereignissen. Unter Berucksichtigung der Bestandssituation sind
die im Plangebiet vorhandenen Flie3pfade, insbesondere bei einer Neubebauung, zu be-
achten. Entsprechend wird ein baulicher Objektschutz empfohlen, um Auswirkungen auf-
grund von Starkregenereignissen minimieren zu kénnen.
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Fazit:

Durch die Bauleitplanung ergeben sich zunéchst keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser, da lediglich eine stadtebauliche Sicherung der Bestandssituation erfolgt. Erst im
Rahmen einer Umstrukturierung durch Abriss und Neubau von Gebauden bzw. befestigter
Flachen greifen die schutzgutwirksamen Festsetzungen zur Schaffung versickerungsfahi-
ger Flachen und anteiliger Dachbegriinung. Die wesentliche Nutzungsform und bauliche
Ausnutzung des Areals bleiben jedoch bestehen, so dass die positiven Auswirkungen nur
begrenzt und lokal wirksam und an die Nutzung angepasst sein werden.

2.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Durch den hohen Versiegelungsgrad des Gelandes unterliegt das Plangebiet klimatischen
Belastungen. Mit Umsetzung der Planung ergeben sich keine zuséatzlichen klimatischen Be-
eintrachtigungen, jedoch auch keine unmittelbar positiven Effekte. Die Situation im Plange-
biet verbleibt somit weitgehend unverandert. Der Bebauungsplan enthélt jedoch Festset-
zungen, die im Rahmen von NeubaumalRnahmen eine Verbesserung der kleinklimatischen
Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplans erwirken kdnnen.

Diese ergeben sich v. a. aus der Notwendigkeit von Entsiegelungsmalinahmen auf mindes-
tens 9 % im Plangebiet bei Neubaumal3nahmen infolge der festgesetzten Nutzungsober-
grenze von 80 % (somit 20 % Grinflachenanteil mit Bodenanschluss), aber auch aus der
notwendigen Begrinung von Dach- und ggf. auch Fassadenflachen. Auch die verstarkte
Entwicklung von Baumen wird nach Ausbildung entsprechender Griinvolumina das Klima
positiv beeinflussen. Weiterhin sind durch die breite und nicht bebaubare Flache zwischen
den Baufenstern in SO 1.1 und SO 1.2, den nord-sid-gerichteten Abschnitt der Westend-
stral3e und die an die 6stliche Geltungsbereichsgrenze anschliel3ende Griinachse Durchlif-
tungskorridore gegeben.

Eine relevante Beeinflussung der Luftqualitat ist infolge des Bebauungsplans nicht zu er-
warten.

Fazit:

Die im Rahmen von Neubaumafl3nahmen zu realisierenden Mal3nahmen begrenzen sich in
ihrer Wirkung auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans und sind als Minimierung eines
klimatisch beeintrachtigten Gebietes zu sehen. Die bestehenden klimatischen Belastungen
werden langfristig geringflgig abgeschwécht. Aufgrund der nach wie vor zulassigen und ho-
hen baulichen Nutzung im Gebiet, werden diese insgesamt aber bestehen bleiben, vor allem
ergeben sich hierdurch auch keine relevanten Verbesserungen der klimatischen Situation im
Umfeld.

2.3.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Mit der Planung sind auch zukuinftig keine weitgehenden stadtebaulichen Veranderungen
im Plangebiet zu erwarten. Der Charakter eines gewerblich gepragten Gebietes bleibt wie
im Bestand auch zukunftig erhalten. Langfristig kann es im Rahmen von Neubaumal3nah-
men zu einer starkeren Durchgriinung (durch die Erhéhung des begriinten Freiflachenan-
teils der Baugrundstiicke) und ggf. auch Eingrinung der Geb&ude durch z. B. die Begru-
nung von Fassaden kommen, so dass sich langfristig betrachtet eine leichte Aufwertung in
Bezug auf die Ortsgestalt ergeben wird.

Seite 101 von 131



Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Wetzlar Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark — Teilbereich West*
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung mit Umweltbericht

Bezuglich der Gebaudehohen erlaubt die Planung unter Berlcksichtigung des vorhande-
nen Gelandes Gebaudehthen von ca. 9-10 m und somit insgesamt zwei bzw. drei Ge-
schosse. Die Geb&udehodhen entsprechen weitestgehend den Bestandsgeb&auden, erlau-
ben jedoch auch geringfugige horizontale Nachverdichtungen, so dass hier keine wesentli-
che Anderung im Erscheinungsbild zu erwarten ist.

Fazit:
Insgesamt sind keine zusatzlich negativen Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadt-
bild anzunehmen.

2.3.6 Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf den Menschen durch Gerausche

Aufgrund der geplanten Zielsetzung des Bebauungsplans und der im Bestand bestehenden
flachendeckenden Bebauung ergeben sich keine wesentlichen aus der Larmaktionspla-
nung zu bertcksichtigenden Belange, die nicht bereits Uber den Bestand méglich sind bzw.
bei einer gewerblichen Entwicklung im Bestand moglich waren. Insofern ergibt sich auf-
grund der Zielrichtung der Planung keine gegentiber dem Bestand / Nullfall vorliegende
Verscharfung des Verkehrs bzw. Betroffenheit der Bevolkerung.

Wesentliche Anderungen hinsichtlich des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms
durch die Braunfelser Stral3e sind nicht zu erwarten. Hier wird sich gegentuiber dem Bestand
/ Prognose-Nullfall keine wesentliche Anderung ergeben.

Mit dem Bebauungsplan sind teilweise Einzelhandelsnutzungen zulassig, die auch im Be-
stand vorhanden sind. Insofern &ndert sich an der Larmsituation ausgehend von diesen
Nutzungen nichts Wesentliches. Aufgrund der vorhandenen genehmigten Einzelhandels-
nutzungen und der baulichen Situation ist zu erwarten, dass auch bei zukiinftigen Anderun-
gen die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden kénnen. Eine Detailprifung kann
auf Ebene der Genehmigung erfolgen. Ggf. sind bauliche Mal3hahmen oder betriebliche
Einschrankungen, z. B. Betriebszeiten, erforderlich. Mdgliche Konflikte kbnnen durch die
Berucksichtigung entsprechender MaRnahmen auf nachfolgender Zulassungsebene geldst
werden und somit die Immissionsrichtwerte der TA Larm auch zukinftig eingehalten wer-
den.

Das gleiche gilt auch im Fall der Anderung des Nutzungsspektrums mit erstmaliger oder
geanderter gewerblicher Nutzung im Bereich des produzierenden und weiterverarbeitenden
Gewerbes. Zusatzliche Festsetzungen werden getroffen, die eine Gliederung nach Ab-
standserlass vorsehen, so dass schéadliche Immissionen z. B. aufgrund von Gewerbelarm,
Geruchen, Erschitterungen, etc. auf schutzbedurftige Nutzungen in der Umgebung nicht zu
erwarten sind.

Fazit:

Das Plangebiet befindet sich in einer Gemengelage aus Einzelhandelsbetrieben, Gewerbe-
betrieben und schutzbedtrftigen Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen. Die Gewerbe-
larmeinwirkungen dieser wurden in den jeweiligen Baugenehmigungen bericksichtigt, so
dass von einem vertraglichen Nebeneinander der Nutzungen ausgegangen werden kann.
Aufgrund der baulichen Situation und des nach dem Bebauungsplan zulassigen Nutzungs-
spektrums kann die Vertraglichkeit der Nutzungen auch zukunftig im Rahmen der
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Einzelgenehmigungen sichergestellt werden und kdnnen erforderlichenfalls notwendige
Schutzmaflinahmen bestimmt werden.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Aufgrund der geplanten Zielsetzung des Bebauungsplans und der im Bestand bestehenden
flachendeckenden Bebauung ergeben sich keine wesentlichen aus der Luftreinhaltepla-
nung zu bertcksichtigenden Belange, die nicht bereits Uber den Bestand méglich sind bzw.
bei einer gewerblichen Entwicklung im Bestand mdglich wéren.

Eine relevante Veranderung der Luftqualitat ist infolge des Bebauungsplans nicht zu erwar-
ten.

Fazit:

Unter Berticksichtigung der messtechnischen Ausgangslage an der Luftmessstation zur
Messung der Hintergrundbelastung in Wetzlar (vgl. Kap. 2.1.6), der vorhandenen und még-
lichen Bebauungsstrukturen, sowie der Nutzungsbelegung im Bestand sind erhebliche Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch derzeit nicht ersichtlich.

Bauphase

Bei einer moglichen Neubebauung kann es zu Emissionen, z. B. Staub, Larm, kommen.
Diese sind jedoch auf den Zeitraum der Bauphase beschrankt und wirken sich lediglich
temporar aus. Durch Mal3nahmen, z. B. Bauzeitenregelungen, Bewéasserung, kdnnen die
Auswirkungen vermindert werden.

2.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

In Bezug auf das denkmalgeschitzte Objekt An der Kommandantur 3 wurde beachtet, dass
die Baugrenzen unter Berucksichtigung des baulichen Bestandes, von Erweiterungsmog-
lichkeiten im Umfeld sowie der Wirkungen des Kulturdenkmals in einem Abstand um dieses
festgesetzt wurden. Weitergehend wird bei Neubaumafl3nahmen der Denkmalschutz zu be-
ricksichtigen sein.

Fazit:
Unter Berticksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf die vorhandenen Kultur- und Sachgiter zu erwarten.

2.3.8 Prognose infolge der Art und Menge an Emissionen

Unter Berticksichtigung der Bebauung und Nutzung im Bestand sowie der weitergehenden
gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten durch die Planung kdénnen sich durch Erweiterun-
gen von Einzelhandelsbetrieben geringflgig hohere Emissionen, insbesondere aufgrund
des Kundenverkehrs ergeben. Da die Erweiterungsmaéglichkeiten jedoch weitgehend be-
schréankt werden ist nicht von wesentlich veranderten Emissionen bzw. der Menge der
Emissionen auszugehen.

Weitergehend ist zu bertcksichtigen, dass sich durch die Zulassigkeiten der Art der bauli-
chen Nutzungen zukinftig gewerbliche Entwicklungen etablieren kdnnen. Diese besitzen
wiederrum andere Emissionen und kénnen auch in der Menge an Emissionen insbeson-
dere von der derzeit bestehenden, das Plangebiet Giberwiegend pragenden, Einzelhandels-
nutzung abweichen. Aufgrund der Ausschliisse und damit planerischen Feinsteuerung von
Nutzungen ist jedoch zu erwarten, dass sich ahnliche gewerbliche Nutzungen, wie 6stlich
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des Plangebietes etabliert — insofern weitgehend kleine und mittlere Unternehmen im pro-
duzierenden und weiterverarbeitenden Bereich, mit den ihnen typischen Emissionen der je-
weils unterschiedlichen Nutzungen ansiedeln kénnen. Wesentliche Auswirkungen, die nicht
ggf. auch durch MafRnahmen verbessert bzw. vermieden werden kdnnen (z. B. Auflagen in
Genehmigung) sind insofern nicht zu erwarten.

2.3.9 Prognoseinfolge der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung
und Verwertung

Bei einem maoglichen Abriss von Gebaude entstehen Abfélle, die unter Beriicksichtigung
der Entsorgungswege und Zufuhrung in den Abfallkreislauf, zu entsorgen sind, sofern diese
nicht verwertbar oder wiedereinbaufahig sind.

Anlagenbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da die zur Umsetzung der Pla-
nungsinhalte z. B. aufgrund der Zulassigkeiten der Nutzungen keine wesentlichen Auswir-
kungen zu erwarten sind, die nicht Uber die Entsorgungswege berucksichtigt werden konn-
ten.

Da es im Plangebiet aufgrund der ehemaligen militarischen Vornutzung nicht auszuschlie-
Ren ist, dass weitergehend noch Belastungen im Boden gegeben sind, wird empfohlen bei
baubedingten Bodeneingriffen anfallenden Aushub fachgutachterlich begleiten und bewer-
ten zu lassen.

Betriebsbedingte Belastungsfaktoren hinsichtlich der Abfélle durch Anlagen im Plangebiet
sind Uber den Bestand hinaus derzeit nicht zu erwarten. Es wird davon ausgegangen, dass
die durch die neuen Nutzungen entstehenden Abfélle dem ordnungsgemalen Abfallkreis-
lauf zugefuhrt werden kénnen.

Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen durch Abfalle sind unter Berilicksichtigung der
Entsorgungswege und Zufiihrung in den Abfallkreislauf nicht zu erwarten.

2.3.10Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Grundsatzlich ist im Zuge der Entwicklung des Plangebiets mit einem Anschluss an die Lei-
tungsnetze der ortlichen Versorgungsbetriebe auszugehen.

Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie eine energieeffiziente Bauweise werden durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ausgeschlossen. Bei Neuerrichtung von Ge-
bauden gelten die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetztes (GEG). Damit werden Emissio-
nen aus z. B. Gebaudeheizungen minimiert.

2.3.11 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumula-
tive Wirkungen mit anderen Planungen

Zwischen den in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Schutzgutern bzw. Um-
weltmedien bestehen vielfaltige Verflechtungen und entsprechende Wechselwirkungen. So
geht beispielsweise eine Zunahme der Bodenversiegelung i. d. R. mit einem Verlust an Le-
bensraum fir Flora und Fauna, einer Abnahme versickerungsfahiger Boden mit entspre-
chenden Konsequenzen fur den Wasserhaushalt sowie einer Reduzierung von Verduns-
tungsflache und somit von klimawirksamen Strukturen einher.
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Es besteht keine Notwendigkeit einer gesonderten Ermittlung und Bewertung von Wechsel-
wirkungen, da eine sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigung der einzelnen Schutz-
guter, die tber die bereits beschriebene Einzelwirkung hinaus geht, nicht erkennbar ist.

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung naturlicher Ressourcen erge-
ben kdnnen sind nicht bekannt.

2.3.12 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Bewertungsgrundlage / Voreingriffszustand

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark Westend -
Teilbereich West* werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umnutzung des
Areals und die Realisierung von Bauvorhaben geschaffen, womit eine Veranderung der Ge-
stalt und Nutzung von Grundflachen einhergeht. Hierdurch kénnen die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts beeintrachtigt und Eingriffe in Natur und Landschaft
verursacht werden.

Als Erganzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten vorlaufigen Prognose der voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung im Rahmen der Umweltpri-
fung wurde eine rechnerische Uberprifung der Eingriffs-Ausgleichssituation in Form einer
Bilanzierung nach dem hessischen Biotopwertverfahren durchgefuhrt (Verordnung tber die
Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, das Fiihren von Okokonten, deren Handel-
barkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen ( Kompensationsverordnung - KV) vom
26.10.2018 - letzte Anderung am 01.02.2019).

Eine explizite Bilanzierung hinsichtlich des Schutzgutes Boden wird aufgrund der vorliegen-
den Eingriffe und der am Bestand orientierten Versiegelungszulassigkeiten nicht vorgenom-
men, da hier von keinen wesentlichen Anderungen auszugehen ist.

Im Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Bezuglich des maf3geblichen
Voreingriffszustands werden gemafR 8§ 1 Abs. 3 Satz 6 BauGB die zuldssigen Eingriffe und
somit der Ist-Zustand aufgrund der durchgefiihrten Biotoptypenkartierung zugrunde gelegt.

Bezogen auf die Planung erfolgt die Bilanzierung unter Bericksichtigung der zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans. Hierbei wird die Obergrenze der
baulichen Nutzung (GRZ 0,8) beriicksichtigt, da deren Uberschreitung nur in Verbindung
mit nicht eingriffswirksamen Nutzungsanderungen / Anderungen gilt.

Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Tabelle 8: Bilanzierung des mafRgeblichen Voreingriffszustandes nach dem Biotopwertverfahren der Hessischen
Kompensationsverordnung 2018 fiir den Bebauungsplan Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark — Teilbereich West*

Fla-
Nutzungstypen nach Anlage 3 KV (Typ-Nr.) ijnljZ C?eei?ﬁ]n' Biotopwert
m2

1. Voreingriffszustand
1.1 Flachen geméafl Bestandsplan (Stand 07.06.2023)
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Amt fiir Stadtentwicklung

Fla-
WP | chenan- | ..
Nutzungstypen nach Anlage 3 KV (Typ-Nr.) iemz| teilin Biotopwert
m2
Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht (04.110), 84 Stk.
34 1.037 35.258
Einzelbaume - nicht einheimisch, nicht standortgerecht (04.120), 69 Stk.
23 1.681 38.663
Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen, Ortbeton, Asphalt (10.510) / na-
hezu versiegelte Flachen, Pflaster (10.520) 3 49.520 148.590
Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -platze oder andere wasserdurchlas-
sige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss ge-
zielt versickert wird (10.530) 6 1.105 6.630
Uberbaute Flachen, Dachflache nicht begriint (10.710) 3 22572 67.716
Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 9.229 129.206
Parks (11.231) 38 36 1.368
Summe Voreingriffszustand 82.462 | 427.401
Erlauterung:
kursiv geschriebene Biotoptypen gehen nicht in die Flachenbilanz ein
WP = Biotopwertpunkte;
Tabelle 9: Bilanzierung der Planung nach dem Biotopwertverfahren der Hessischen Kompensations-verordnung
2018 fiir den Bebauungsplan Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark — Teilbereich West*
WP je | Flachenan- | .
Nutzungstypen nach Anlage 3 KV (Typ-Nr.) m?2 teil in m2 Biotopwert
2. Planungsansatz
21sS01.1 15.440
Uberbaubare Flache, max. 80 % (12.352 m2)
- davon 1. Gebaude (max. 54 % d. Gesamtflache)*
Dachflache nicht begriint, (10.710), 25 % 3 2.084 6.252
Dachflache extensiv begriint (10.720), 75 % 19 6.253 118.807
- davon 2. Nebenanlagen (max. 26 % d. Gesamtflache)**
Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen - Asphalt, Beton
(10.510) / nahezu versiegelte Flachen - Pflaster (10.520) 3 4.014 12.042
Nicht tberbaubare Flache, mind. 20 % (3.088 m?)
Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 3.088 43.232
Erhalt Einzelbdume — einheimisch, standortgerecht, Obstbaume
(04.110), 13 Stk. 34 36 1.224
22S01.2 13.328
Uberbaubare Flache, max. 80 % (10.662 m?)
- davon 1. Gebaude (max. 44 % d. Gesamtflache)*
Dachflache nicht begrunt, (10.710), 25 % 3 1.466 4.398
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Nutzungstypen nach Anlage 3 KV (Typ-Nr.) W;ZJe F{Z‘ﬁ"iﬁ”rgg" Biotopwert
Dachflache extensiv begriint (10.720), 75 % 19 4.398 83.562
- davon 2. Nebenanlagen (max. 36 % d. Gesamtflache)**

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen — Asphalt, Beton

(10.510) / nahezu versiegelte Flachen — Pflaster (10.520) 3 4.798 14.394
Nicht Gberbaubare Flache, mind. 20 % (2.666 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 2.666 37.324
Erhalt Einzelbdume — einheimisch, standortgerecht, Obstbaume

(04.110), 18 Stk. 34 54 1.836
23502 6.952

Uberbaubare Flache, max. 80 % (5.562 m?)

- davon 1. Gebaude (max. 60 % d. Gesamtflache)*

Dachflache nicht begriint, (10.710), 25 % 3 1.043 3.129
Dachflache extensiv begriint (10.720), 75 % 19 3.129 59.451
- davon 2. Nebenanlagen (max. 20 % d. Gesamtflache)**

Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen — Asphalt, Beton 3 1390 4.170
(10.510) / nahezu versiegelte Flachen — Pflaster (10.520) ' '
Nicht Gberbaubare Flache, mind. 20 % (1.390 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 1.390 19.460
Erhalt Einzelbdume — einheimisch, standortgerecht, Obstbaume

(04.110), 23 Stk. = 363 12.342
24S03.1 6.555

Uberbaubare Flache, max. 80 % (5.256 m?)

- davon 1. Gebaude (max. 40 % d. Gesamtflache)*

Dachflache nicht begriint, (10.710), 25 % 3 657 1.971
Dachflache extensiv begriint (10.720), 75 % 19 1.971 37.449
- davon 2. Nebenanlagen (max. 40 % d. Gesamtflache)**

Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen — Asphalt, Beton 3 2 628 7 884
(10.510) / nahezu versiegelte Flachen — Pflaster (10.520) ' '
Nicht Gberbaubare Flache, mind. 20 % (1.314 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 1.314 18.396
Erhalt Einzelbaume — einheimisch, standortgerecht, Obstbaume

(04.110), 14 Stk. 34 253 8.602
Erhalt Einzelbaume — nicht einheimisch, nicht standortgerecht

(04.120), 5 Stk. 23 177 4.071
25S03.2 4.209

Uberbaubare Flache, max. 80 % (3.367 m?)

- davon 1. Gebaude (max. 60 % d. Gesamtflache)*

Dachflache nicht begrunt, (10.710), 25 % 3 631 1.893
Dachflache extensiv begrint (10.720), 75 % 19 1.894 35.986
- davon 2. Nebenanlagen (max. 20 % d. Gesamtflache)**

Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen — Asphalt, Beton 3 842 2526
(10.510) / nahezu versiegelte Flachen — Pflaster (10.520) '
Nicht Gberbaubare Flache, mind. 20 % (842 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) | 14 842 11.788
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Nutzungstypen nach Anlage 3 KV (Typ-Nr.) e Flaphenan- Biotopwert
m?2 teil in m2

Erhalt Einzelbdume — einheimisch, standortgerecht, Obstbdume

(04.110), 3 Stk. 34 45 1.530

Neupflanzung Einzelbdume — einheimisch, standortgerecht, 34 15 510

Obstbdume (04.110), StU 20-25, 3 Stck

265014 1.599

Uberbaubare Flache, max. 80 % (1.283 m?)

- davon 1. Gebaude (max. 60 % d. Gesamtflache)*

Dachflache nicht begrunt, (10.710), 25 % 3 240 720

Dachflache extensiv begriint (10.720), 75 % 19 719 13.661

- davon 2. Nebenanlagen (max. 20 % d. Gesamtflache)**

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen — Asphalt, Beton 3 320 960

(10.510) / nahezu versiegelte Flachen — Pflaster (10.520)
Nicht tberbaubare Flache, mind. 20 % (320 m?)
Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 320 4.480

Neupflanzung Einzelbdume — einheimisch, standortgerecht,
Obstbdume (04.110), StU 20-25, 2 Stk.

2.7S0O5 10.271
Uberbaubare Flache, max. 80 % (8.217 m?)

- davon 1. Gebaude (max. 60 % d. Gesamtflache)*
Dachflache nicht begriint, (10.710), 25 % 3 1.541 4.623
Dachflache extensiv begriint (10.720), 75 % 19 4.622 87.818
- davon 2. Nebenanlagen (max. 20 % d. Gesamtflache)**

Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen — Asphalt, Beton
(10.510) / nahezu versiegelte Flachen — Pflaster (10.520)

Nicht Gberbaubare Flache, mind. 20 % (2.055 m?)
Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 2.054 28.756

Erhalt Einzelbaume — einheimisch, standortgerecht, Obstbaume
(04.110), 1 Stk.

Erhalt Einzelbaume — nicht einheimisch, nicht standortgerecht
(04.120), 28 Stk.

2.8 GE 14.398
Uberbaubare Flache, max. 80 % (11.476 m?)

- davon 1. Gebaude (ca. 60 % d. Gesamtflache)***
Dachflache nicht begrint, (10.710), 25 % 3 2.160 6.480
Dachflache extensiv begrint (10.720), 75 % 19 6.479 123.101
- davon 2. Nebenanlagen (ca. 20 % d. Gesamtflache)***

Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen — Asphalt, Beton
(10.510) / nahezu versiegelte Flachen — Pflaster (10.520)

Nicht tberbaubare Flache, mind. 20 % (2.869 m?)
Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 2.880 40.320
Erhalt Einzelbdume — einheimisch, standortgerecht, Obstbdume

34 10 340

3 2.054 6.162

34 64 2.176

23 116 2.668

3 2.880 8.640

(04.110), 11 Stk. 34 209 7.106
Erhalt Einzelb&dume — nicht einheimisch, nicht standortgerecht

(04.120), 6 Stk. 23 64 1.472
Neupflanzung Einzelbdume — einheimisch, standortgerecht, 34 5 170

Obstbdume (04.110), StU 20-25, 1 Stk.
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WP je | Flachenan-

Nutzungstypen nach Anlage 3 KV (Typ-Nr.) m2 teil in m2 Biotopwert
2.9 Offentliche StraRenverkehrsflache 8.987
Sehr stark oder vdllig versiegelte Flachen — Asphalt, Beton 3 8.707 26.121

(10.510) / nahezu versiegelte Flachen — Pflaster (10.520)
Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 280 3.920
Erhalt Einzelbdume — einheimisch, standortgerecht, Obstbaume

(04.110), 1 Stk. 34 13 442
Erhalt Einzelbdume — nicht einheimisch, nicht standortgerecht

(04.120), 30 Stk. 23 1.324 30.452
2.10 Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim- 709

mung

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen — Asphalt, Beton 3 209 2127

(10.510) / nahezu versiegelte Flachen — Pflaster (10.520)
2.11 Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen (Elektrizitat) 12
Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen — Asphalt, Beton

(10.510) / nahezu versiegelte Flachen — Pflaster (10.520) 3 12 36
Summe Planungsansatz 82.462 956.980
Differenz Planung — Bestand +529.579

Erlauterung:

kursiv geschriebene Biotoptypen gehen nicht in die Flachenbilanz ein

* ausgehend von GRZ-Festsetzung unter Berlicksichtigung kleinerer GRZ I-Werte gemaf Baufensterab-
grenzung in der Planzeichnung

** ausgehend von zulassiger Uberschreitung fir Nebenanlagen geman textlichen Festsetzungen

*** antsprechend den Annahmen zu den Gebiete SO 1 und SO 2, obwohl die GRZ in GE der maximal zu-
lassigen Uberschreitung entspricht, denn Nebenanlagen werden wahrscheinlich auch hier gebraucht

WP = Biotopwertpunkte;
StU = Stammumfang

Als Ergebnis der Bilanzierung ist in Zusammenhang mit der vorliegenden Bauleitplanung
ein rechnerischer Uberschuss von rund 530.000 Biotopwertpunkten feststellbar. Dies ent-
spricht einer Wertsteigerung gegeniber dem zugrunde zu legenden planungsrechtlichen
Voreingriffszustand um ca. 124 %. Bezogen auf den durchschnittlichen Biotopwert / m?
ergibt sich eine Aufwertung um ca. 6,4 BWP/mz2 (von 5 auf ca. 11,6 BWP/m2). Dieses hohe
Plus resultiert aus dem sehr geringen Bestandswert und dem grof3en Plangebiet in Verbin-
dung mit den festgesetzten griinordnerischen Mal3Bhahmen (v. a. Sicherung eines 20 %-i-
gen Grunanteils sowie grof3flachige extensive Dachbegriinung), die bereichsweise und trotz
der weiterhin verfolgten sonderbaulichen / gewerblichen Nutzung eine ganz erhebliche
rechnerische Aufwertung der Biotopwertigkeit induzieren. Hierbei ist anzumerken, dass das
Aufwertungspotential durch eine Dachbegriinung unmittelbar mit der Geb&udegrol3e zu-
sammenhangt, die aus den ublichen bauleitplanerischen Festsetzungen nicht ableitbar ist.
Somit ist der erzielte Uberschuss umso groRer, je groRer die Gebaudegrundflache und da-
mit im Zusammenhang stehende Dachflache errichtet wird (steigende Dachbegrinungsfla-
che).

Insgesamt ist festzustellen, dass sich einer festsetzungskonformen Umsetzung des Bebau-
ungsplans mit Sicherheit kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf ergibt.
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Zusammenfassende Beurteilung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark (Teilbereich
West)“ wurde bereits auf Grundlage des § 34 BauGB sowie Stadtebaulicher Vertrage eine
vollflachige sonderbauliche bzw. gewerbliche Nutzung (u.a. Einzelhandel) etabliert. Mit Auf-
stellung des Bebauungsplans soll nun verbindliches Planungsrecht fir dieses bestehende
und intensiv genutzte Gebiet geschaffen werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung, ein-
schlieRlich der Uberschreitung zum Schutz von Bestandsgebauden, bildet weitestgehend
die Bestandsbebauung ab, so dass mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 279 ,Wohn-
und Gewerbepark Westend (Teilbereich West)“ keine weiteren Eingriffe induziert werden.

Im Falle einer Umstrukturierung und Neubebauung des Gelandes ergibt sich eine Situati-
onsverbesserung fur den Naturhaushalt. Der Bebauungsplan sieht eine maximale bauliche
Ausnutzung von 80 % der Grundstucksflache vor. Dies entspricht einer Verminderung der
Versiegelung um tberschlagig 9 %, die als Grinflache mit Bodenanschluss auszubilden
sind. Zudem sind Dachflachen zu mindestens 75 % extensiv und Fassaden ab einer zu-
sammenhangenden und ungegliederten Flache von 50 m2 zu begriinen. Ebenfalls sind er-
ganzend zu den Vorgaben der Stellplatzsatzung Baumpflanzungen vorzunehmen. Auf
Grundlage dieser Vorgaben ergibt sich ein rechnerisches Plus von rund 530.000 Bio-
topwertpunkten. Dies wird aber nur sukzessive und erst wirksam, wenn die Flachen ent-
sprechend den planungsrechtlichen Vorgaben neu bebaut sind und in Zuge dessen Entsie-
gelungen durchgefihrt und eine deutlich starkere Begriinung hergestellt wurde.

24 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen und geplante Uberwachungsmafl3nahmen

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind inner-
halb des Plangebietes die folgenden Flachen und Mal3Bhahmen vorgesehen:

MaRRnahmen zum Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt:

- Erhalt besonders situationspragender und wertgebender Baume (Erhaltungsfestset-
zunq);

- Erhalt bzw. Entwicklung von geeigneten Lebensraumstrukturen im Geltungsbereich fir
einheimische Pflanzen und Tiere (v. a. vorhandene und wertgebende Gehdélzflachen,
wirksame Randeingrinungen, Anpflanzung heimischer Gehélze, naturnahe Gestaltung
von Grunflachen), aus méglichst zusammenhangenden, netzartigen Grinflachen;

- Vorgaben zur Grundstiicksbegriinung mit Vorgaben zur Bepflanzungsart (umfangreiche
Verwendung heimischer und standortgerechter Arten bei PflanzmafRnahmen) und
Pflanzdichte;

- Eingrinung der Stellplatze,

Uber den Erhalt und die Férderung der Lebensraumstrukturen kénnen im Geltungsbe-
reich Angebote fir entsprechende, in der Siedlung lebende Tierarten geschaffen wer-
den und somit die Artenvielfalt im Plangebiet geférdert werden. Ebenfalls knnen tber
die Vorgaben der Grundstiicksbegrinung wieder Freibereiche geschaffen werden.
Entsprechende Festsetzungen werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

- Vorgaben zur Begriinung von Dachflachen auf Gebauden (extensiv und/oder intensiv,
mit heimischen Wildkrautern) sowie zur Fassadenbeqriinung;
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- Vorgaben zur Anpflanzung von StralRenbdumen;
Die Vorgaben zur Dach- und Fassadenbegriinung sowie zur Pflanzung von Stral3enbau-
men erhdhen das Grinvolumen im Plangebiet und tragen damit auch zu einer Erhéhung
der Angebote im Siedlungsraum fir die Tier- und Pflanzenwelt bei.
Entsprechende Festsetzungen werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Allgemeine Hinweise zum Artenschutz:
- Vermeidung von Lichtemissionen (Insektenschutz)

e Beschrankung der Beleuchtung auf notwendige befestigte Flachen.

e Begrenzung der Lichtimmissionen auf das erforderliche Mindestmal in Bezug auf
Lichtstarke und Beleuchtungsdauer.

e Verwendung von Leuchtmitteln mit einem UV-armen Lichtspektrum (z. B. Amber
LED-Leuchtmittel) optimalerweise mit max. 2.700 Kelvin Farbtemperatur in ge-
schlossenen Gehausen und einer Oberflachentemperatur < 60°C zu verwenden.
Die Ausleuchtung soll durch Abschirmungen / Blenden in den unteren Halbraum
in einem Strahlungswinkel bis maximal 70 Grad erfolgen.

e Vermeidung der Abstrahlung in die Umgebung oder offene Landschaft z.B. durch
Abschirmung der Ausleuchtung in den unteren Halbraum in einem Strahlungswin-
kel bis max. 70 Grad.

Fur alle Lebewesen ist der natirliche Wechsel von hellem Tag und dunkler Nacht der
grundlegendste Rhythmus. Die negativen Auswirkungen von kinstlichen Lichtquellen sind
die kunstliche Aufhellung der Umgebung und des Nachthimmels, die direkte Blendung, und
die nachbarschaftliche Stérung, die im Bundesimmissionsschutzgesetz als schadliche Um-
weltauswirkung erfasst ist. Die Lichtverschmutzung fuhrt zu Stérung und/oder Tétung von
Insekten sowie zur Beeintrachtigung von Voégeln und Fledermausen (Zugverhalten, Nah-
rungsaufnahme), was insgesamt negative Auswirkungen auf das ganze Okosystem hat.
Der § 41a BNatSchG regelt daher den Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen
Auswirkungen von Beleuchtungen. Demnach sind neu zu errichtende Beleuchtungen an
Stral3en, Wegen, AulRenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstticke sowie beleuch-
tete oder lichtemittierende Werbeanlagen so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen vor
nachteiligen Auswirkungen geschutzt sind. Bestehende Beleuchtungen an 6ffentlichen
Stral3en und Wegen sind um- oder nachzuristen.

Die Lage des Plangebiets (u. a. Siedlungsrand, Nahe zu den beiden Schutzgebieten) ist flr
den Insektenschutz bedeutsam, insbesondere in Bezug auf nachtliche Lichtemissionen, die
nicht nur den Tag/Nacht-Rhythmus wild lebender Tierarten stéren, sondern auch eine
grof3e Anlockwirkung auf nachtaktive Insekten aus der umgebenden Landschaft austiben.
Da die Westendstral3e direkt der Geltungsbereichsgrenze folgt, ist in diesem Sinne ein be-
sonderes Augenmerk auf die StraRenbeleuchtung zu legen. Aber auch die Beleuchtung der
offentlichen und privaten Freiraume sollte hierbei den Artenschutz bertcksichtigen. Ent-
sprechend werden Uber eine Festsetzung die Auswirkungen minimiert.

- Hinweise zur Vermeidung von Vogelschlag,
¢ Vermeidung von zusammenhangenden, nicht unterbrochenen Glasflachen grol3er
5 m2 und Ubereckverglasungen oder Verwendung von Vogelschutzglas zur Ver-
meidung von To6tung durch Vogelschlag.

[ ]
Vogel sind nicht in der Lage spiegelnde oder durchsichtige Glasflachen (z.B. Warteh&us-
chen, Wintergarten, Glasfassaden) als Hindernisse zu erkennen, auch, weil sich die
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umgebende Vegetation in den Glasflachen spiegelt. Daher ist es sinnvoll bereits in der Pla-
nungsphase Risikobereiche zu erkennen und zu vermeiden (LAG VSW 2021).

Vogelschlag an Glasfassaden zahlt ,zusammen mit den Verlusten durch Straldenverkehr,
durch Anflige an Hochspannungsleitungen und durch Katzen im Siedlungsraum zu den be-
deutendsten menschlich bedingten Todesursachen fur Vogel. Brutvogel sind davon ge-
nauso betroffen wie Durchztgler und Wintergaste. Die Grélenordnung der pro Jahr in
Deutschland an Glasscheiben verunglickten Vogel umfasst vermutlich mehr als 100 Millio-
nen Individuen und ist damit so grof3, dass sie einen Einfluss auf Vogelpopulationen haben
konnte“ (LAG VSW 2017).

Es ,liegt ein aktuelles Rechtsgutachten der Universitat Munster im Auftrag des Bundesam-
tes fur Naturschutz (BfN) vor, nach dem die unionsbasierten Vorschriften des bundesdeut-
schen Artenschutzrechts auch auf die Mortalitat von Vogeln durch Glasanflug anzuwenden
sind. Somit haben Planer und Architekten die Méglichkeit und Pflicht, Situationen, in denen
es zu vermehrtem Vogelschlag an Gebauden kommen kann, zu vermeiden® (LAG VSW
2021).

Die Menge des Glases hat einen grof3en Einfluss auf das Vogelschlagrisiko. Je gréf3er die
zusammenhéangende Glasflache, desto hoher das Kollisionsrisiko. Der Anflug an Glasschei-
ben mit einer Breite bis zu 50 cm ist deutlich geringer als an breitere Glasscheiben. Eckver-
glasungen oder spiegelnde Fassaden sollten vermieden werden. Eine wirksame Markie-
rung zur Vermeidung stellen Streifen- oder Punktmuster dar, die je nach Muster einen be-
stimmten Deckungsgrad erreichen miussen. Aber auch mattierte, bombierte oder profilierte
Oberflachen kdnnen eine sichere Losung sein. Unwirksam sind ,unsichtbare® UV-Licht re-
flektierende Markierungen und punktuelle Einzelaufkleber (Vogelsilhouetten) (LAG VSW
2021).

Die staatliche Vogelschutzwarte fur Hessen, Rheinland-Pfalz und Saarland empfiehlt zur
Information die Broschire der Schweizerischen Vogelschutzwarte ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht” (https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel-
glaslicht_2012.pdf). Die Wiener Umwelt Anwaltschaft hat zudem Ergebnisse der Untersu-
chung von Glasflachen zur Vermeidung von Vogelschlag auf ihrer Internetseite veroffent-
licht (https://www.wua-wien.at/naturschutz-und-stadtoekologie/vogelanprallanglasflaechen).

Aufgrund der Siedlungsrandlage des Plangebiets, der raumlichen Nahe zu den Schutzge-
bieten FFH- und Vogelschutzgebiet sowie der langen Kontaktlinie zum Auf3enbereich ent-
lang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze sollte diesem Aspekt besonders Rechnung ge-
tragen werden.

Entsprechend wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

- FEo6rderung der Biodiversitét
MalRnahmenempfehlung zum Erhalt und zur F6rderung europaischer Vogelarten:

e Naturnahe, strukturreiche Entwicklung der geplanten Grunflachen mit einheimi-
schen und standortgerechten Geholzen einschliel3lich samentragender, blutenrei-
cher Saumvegetation, die eine Eignung als Lebens- und Nahrungsraum fur Vogel-
arten bieten.

e Empfehlung zur Bereitstellung von kinstlichen Nisthilfen fur Hausperling und wei-
tere Hohlenbruter.

¢ Vermeidung von Vogelschlag.
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Malinahmenempfehlung zum Erhalt und zur Férderung der Fledermausarten:
e Empfehlung zum Bereitstellen kinstlicher Fledermauskasten im Plangebiet, insbe-
sondere an Gebauden.

e Freihalten von Flugkorridoren bzw. Bertcksichtigung bei der Gestaltung von Freirdu-
men z. B. entlang von Grinzugen oder Bebauungskanten.

Unabhangig von einem mdglichen artenschutzrechtlichen Erfordernis wird empfohlen, beim
Neubau und der Sanierung von Gebauden kunstliche Nisthilfen und Quartiere fur im Rick-
gang befindliche oder gefahrdete Gebaudebriter wie Mehl- und Rauchschwalbe, Mauer-
segler oder Haussperling und auch fiur Flederm&use einzubauen. Dazu sind verschiedene
Einbauelemente, wie Formsteine fir Gebaudebruter, Nistkasten und Fledermausquartiere
zur Anbringung an Gebauden und an Baumen im Handel erhaltlich.

Die Installation solcher Elemente kann helfen, die Biodiversitat im Stadtgebiet zu férdern
und ist als Mal3nahme zur Wahrung bzw. Verbesserung des Erhaltungszustandes der in
und an Gebauden lebenden Tierarten wirksam. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Artenschutzrelevante Vermeidungs- und Schutzmal3nahmen:
ArtenschutzmalRnahmen zur Vermeidung von Stérungen und Einschrankungen sowie der
Sicherung der 6kologischen Funktion:

e Grundsatzlich durfen Baumfall- und Gehdlzrodungsarbeiten sowie die Beseitigung
von sonstigen Vegetationsbestanden nur in den Wintermonaten vom 1. Oktober
bis Ende Februar, also auRerhalb der Vogelbrutzeit durchgefihrt werden.

¢ Unabhéangig davon sind vor Beginn von Féllarbeiten Baume mit Hohlen oder po-
tenziellen Baumquartieren in jedem Fall (also auch aul3erhalb der Vogelbrutzeit)
auf ein mdgliches Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten, insbe-
sondere von Fledermé&usen hin zu untersuchen (z.B. mit Einsatz einer Hohlenka-
mera).

e Gebaude sind unabhangig vom Zeitpunkt vor einem Abbruch bzw. der Durchfih-
rung von Sanierungsmalnahmen auf Quartiere von Flederm&ausen und gebéude-
britenden Vogeln zu untersuchen.

e Sofern ein positiver Habitatnachweis erfolgt, ist die Untere Naturschutzbehdrde zu
informieren. Bei unbesetzten Aufzuchtstatten (wie Niststatten, die von Vogelarten
wiederbesiedelt werden, Fledermausquartiere) sind diese rechtzeitig zu beseitigen
oder verschlieRen, wobei gleichzeitig Ausweichquartiere oder -brutstatten vorlau-
fend an geeigneter Stelle vorgehalten werden missen (Formsteine, Nistkasten,
Dachkasten etc.).

Die MalRhahmen werden teilweise als Festsetzungen und teilweise als Hinweise in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Als Hinweise im Bebauungsplan werden aufgenommen: Hin-
weise zum Kollisionsschutz an Glasfassaden, Bauzeitenregelungen, Beschréankung der Ab-
bruchzeiten, Beschrankung der Zeiten fur Fall- und Rodungsarbeiten, Herstellung von
Quartiersangeboten fur Fledermause und Vogel. Festsetzungen erfolgen zu Beleuchtungs-
anforderungen. Die Hinweise und MalRnahmen dienen der Vermeidung, Verringerung und
dem Ausgleich der Auswirkungen der Planung auf die Fauna.

MalRnahmen zum Schutzgut Flache und Boden
- Begrenzung der zulassigen Flacheninanspruchnahme und Versiegelung bzw. soweit
moglich Erhalt oder Wiederherstellung von unversiegelten Flachen:
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Uber die Festsetzungen im Bebauungsplan wird die umsetzbare Versiegelung im Plange-
biet begrenzt. Somit kann damit zum Erhalt offener Bodenflachen beigetragen werden, die
zudem auch positiv dem Wasserkreislauf zugutekommen.

- Sachgerechter Umgang und Sanierung von mdglicherweise bei Baumalinahmen ent-
deckten verunreinigten Béden und Ausbaumaterialien.

- Sicherung des im Zuge der Baumalinahme anfallenden Oberbodens nach § 202 BauGB
und Wiederverwendung bei PflanzmalRnahmen méglichst im Plangebiet bzw. im Umfeld;

- Bodenschutzmaflnahmen DIN 18915 wéhrend der Bauphase (z. B. Einschrankung des
Baufelds, Schutz verbleibender Flachen mit intakten Béden, sachgemale Bodenlage-
rung, schichtgerechtes Lagern und Wiedereinbauen v. a. der wenigen noch vorhande-
nen natirlichen Béden);

Da diese MalRnahmen standardméalf3ig wahrend der Ausfihrungsplanung zu bertcksichti-
gen sind, werden keine Festsetzungen aufgenommen.

MaRRnahmen zum Schutzqut Wasser

- Erhalt bzw. Wiederherstellung offener Béden als versickerungsfahige Flachen mit Posi-
tivfunktionen fur den Wasserhaushalt;

- Okologisches Regenwassermanagement Riickhalt von Niederschlagswasser innerhalb
des Plangebiets (z. B. Gber Dachbegriinung oder die Anlage von Retentionsflachen,
Ein-bau von Zisternen i. V. m. einer Brauchwassernutzung), Verdunstung, ggf. Versicke-
rung oder falls erforderlich gedrosselte/unschéadliche Ableitung in den Vorfluter);

- Oberflachenbefestigung von Wegen, Zufahrten, Stellplatzen und sonstigen befestigten
Grundstlicksfreiflachen mit wasserdurchlassigen Materialien (z. B. Rasengitter-/Rasen-
wabensteine, Schotterrasen), soweit keine Gefahrdung der Schutzgiter Boden und
Grundwasser zu erwarten ist;

Die MalBhahmen zum Schutzgut Wasser tragen positiv zum Erhalt und der Wiederherstel-
lung des Wasserkreislaufs bei. Hierbei werden im Bebauungsplan Festsetzungen hinsicht-
lich eines Anteils zu begriinender Freiflachen, ebenso wie anteilige Dachbegriinung und
versickerungsféahige Materialienverwendung festgesetzt.

Malnahmen zum Schutzqut Klima / Luft

- Erhalt/Anlage klimawirksamer Vegetationsflachen (méglichst hohe Griinflachenan-
teile/Grinvolumina einschl. Dach- und Fassadenbegrinung, Baumanpflanzungen, Ent-
wicklung moéglichst zusammenhangender Grinflachen);

- Verwendung von hellen Oberflachen bei der Errichtung von Gebdudefassaden, Neben-
anlagen, Stellplatzen und sonstigen befestigten Flachen (Albedomanagement);

- Erhalt/Sicherung von mind. zwei Nord-Sid gerichteten Durchliftungsbahnen.

Um die Auswirkungen u. a. aufgrund der klimatischen Aufheizungen im Siedlungsraum zu
verringern, werden die 0. g. MaRnahmen vorgeschlagen. Diese kdnnen aufgrund einer ge-
ringeren Aufheizung von Grinflachen / -strukturen, Verdunstungskihle, Verschattung, etc.
zu einer Minderung der Auswirkungen im bereits hoch versiegelten besiedelten Bereich bei
tragen.

Festsetzungen zu Begrinungsmalinahmen im Siedlungsbereich sind im Bebauungsplan
aufgenommen. Die Freihaltung von Durchliftungsbahnen wird fur den Teilbereich Ost rele-
vant zu beachten sein.
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MaRRnahmen zum Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

- Ortsbildgerechte Gestaltung und Einbindung, insbesondere von Neubauten in die stad-
tebauliche Situation;

- Wirksame Durchgriinung und Eingriinung der Bauflachen sowie von Stellplatzen;

- StralRenraumbegriinung.

Zur Umsetzung der Maflinahmen werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur H6he bauli-
cher Anlagen sowie zur Lage Uber die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.
Ebenfalls erfolgen Begriinungsfestsetzungen entsprechend der unter dem Schutzgut Tiere
etc. vorgeschlagenen Malinahmen

MaRnahmen zum Schutzgut Mensch

- Regelungen zum Nebeneinander von gewerblichen und schutzbedurftigen Nutzungen.
Uber die Festsetzungen zum Abstandserlass erfolgt eine erste raumliche Gliederung
und Zuordnung hinsichtlich der Zulassigkeiten fur Anlagen und Betriebe, von denen
schadliche Emissionen ausgehen kénnen. Weitergehende Regelungen und Prifungen
konnen im Rahmen der Zulassungsverfahren bei Detailkenntnissen durchgeftihrt wer-
den.

MaRnahmen zum Schutzqut Kultur- und Sachgiter

- Bericksichtigung einer abgeriickten Baugrenze um das bestehende Kulturdenkmal An
der Kommandantur 3.

- Aufnahme eines Hinweises auf das Kulturgut.

MaRnahmen zum Schutzgut erneuerbare Energien

Die Durchfihrung von Neubaumaf3nahme erfolgt gemaf dem Gebaudeenergiegesetz, wo-
mit im Rahmen der Ausfihrungsplanung insbesondere der Einsatz moderner Gebaude-
technik sowie der wirksamen Warmedammung erfolgt.

MalRnahmen zu Abféllen

Zur Vermeidung umweltschadlicher Auswirkungen durch Abfélle sind die gesetzlichen Ent-
sorgungswege zu beachten. Durch die festgesetzten Nutzungen im Bebauungsplan sind
zunachst keine relevanten Auswirkungen zu erwarten, sofern die Entsorgungswege beach-
tet werden. Ggf. erforderliche Mal3nahmen kdnnen auch im Rahmen der Genehmigungs-
ebene noch definiert werden.

Zur Berucksichtigung moglicher Bodenbeeintrachtigungen und -verunreinigungen ist fol-
gende MalRnahme vorzusehen:

- Austausch der bestehenden Auffillungen im Boden sowie fachgerechte Entsorgung.
Die Mallnahme kann im Rahmen der Ausfiihrungsplanung umgesetzt werden.

2.5 Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassi-
gen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen

Storfallrechtlich zulassige Anlagen sind in der Umgebung nicht bekannt bzw. vorhanden.
Ebenfalls werden diese Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans im Plangebiet ausge-
schlossen. Insofern sind Auswirkungen durch schwere Unfélle bzw. Katastrophen storfall-
rechtlich relevanter Anlagen nicht zu erwarten.
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Auswirkungen konnen sich jedoch aufgrund der méglichen Uberflutung durch Starkregener-
eignisse oder bei extremen Hochwasserereignissen, die in Folge des Klimawandels zukunf-
tig haufiger zu erwarten sind, ergeben. Im Plangebiet ist aufgrund der Uberwiegenden Lage
im Risikogebiet auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes mit Uberflutungstiefen von
groRtenteils 0 — 0,5 m bzw. stellenweise von 0,5 — 1,0 m und hoher zu rechnen?. Unter Be-
ricksichtigung der mit der Planung Gberwiegenden Regelung zur Nutzungssteuerung, dem
Bestand und den Bebauungsmaoglichkeiten unter Beriicksichtigung des Bestandes ergeben
sich keine erhdhten Gefahren durch die Planung, die nicht auch bislang gegeben sind. Ent-
sprechend wird eine objektschutzbezogene Vorsorge empfohlen.

2.6 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten unter Berticksich-
tigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Standortalternativen
Alternative Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind aufgrund der Bestandsiberplanung
nicht gegeben.

Planungsalternativen

Planungsalternativen ergaben sich im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplans ins-
besondere hinsichtlich der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung.

Umweltrelevante Planungsalternativen bezogen sich groR3tenteils auf Gré3enordnungen der
Begrunungsanteile bzw. -qualitaten. Hierbei wurde sich unter Berlcksichtigung des Be-
stands und einem typischerweise gewerblich gepragten Gebiet fur diesen Nutzungen und
dem Bestand entsprechenden umsetzbaren Grélienordnungen entschieden, z. B. Mindest-
qualitdten der Bepflanzungen, Anteil von Grundstucksfreiflachen mit 20 %.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umwelt-
prifung / Hinweise auf Schwierigkeiten, Licken und fehlende Kenntnisse

Neben Bestandserhebungen innerhalb des Plangebiets wurden einschlagige Fachvorga-
ben ausgewertet, die in den jeweiligen fachspezifischen Beitrdgen benannt sind. Auf diese
wird verwiesen. Weitergehend wurden Aussagen aus einschlagigen Grundlagenwerken
und Vorlagen entnommen, die nicht weiter angegeben oder zitiert wurden, z. B. Schutzge-
bietsaussagen. Eine Auflistung der berticksichtigten und ausgewerteten Fachgutachten er-
folgt unter Kap. 1.2 sowie im Verzeichnis verwendeter Unterlagen. Weitergehend wurden
umweltrelevante Stellungnahmen aus den jeweiligen Verfahrensschritten zum Bebauungs-
plan berucksichtigt.

Die vorliegenden und verfiigbaren Daten reichen aus, um die Auswirkungen auf die Schutz-
guter hinsichtlich einer sachgerechten Abwagung zu ermitteln, zu beschreiben und zu be-
werten.

In den jeweiligen Fachgutachten erfolgte zudem die Darstellung der verwendeten Methodik
sowie erforderlichenfalls Schwierigkeiten bzw. fehlende Kenntnisse hinsichtlich vorliegen-
der Sachverhalte bzw. Unsicherheiten in den Bewertungen. Die angewendeten Verfahren

28 HLNUG - HWRM-Viewer, aufgerufen unter: https://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/in-
dex.html?lang=de, Stand 25.05.2023.
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sind allgemein anerkannt. Technische Defizite oder Schwierigkeiten bei der Anwendung der
Verfahren, die fur die Ergebnisse der Umweltprifung von Bedeutung sein kdnnten, sind
nicht bekannt.

Darlber hinaus wird nachfolgend auf noch festgestellte Schwierigkeiten und Liicken hinge-
wiesen:

- Allgemein ist noch darauf hinzuweisen, dass hinsichtlich des Dachbegriinungsanteils
dieser abhangig von der Uberbauung durch die Hauptanlagen ist und ein fur ein ge-
werblich gepragtes Gebiet typischer Anteil angesetzt wurde.

- Zu Kampfmitteln liegen lediglich Verdachtspunkte aul3erhalb des Geltungsbereichs vor.
Ebenfalls ist nicht auszuschlie3en, dass schadliche Bodenveranderungen aufgrund der
Vornutzungen auftreten konnen. Die abschlielenden Untersuchungen sind im Rahmen
der Erschliel3ungs- und Baumafinahmen sowie Vorhabenzulassung zu bericksichtigen.

- Die Uberflutungssituation bei Starkregenereignissen kann aufgrund fehlender Kennt-
nisse der zukinftigen Gebaudestellungen und Grundstiicksverhaltnisse nicht abschlie-
Rend prognostiziert werden. Es wurde keine Starkregenprognose durchgefihrt. Detail-
lierte Nachweise bzgl. des baulichen Objektschutzes sind im Rahmen des Zulassungs-
verfahrens / der Grundstiicksentwasserung zu erbringen.

- Es erfolgte keine eigene Larmuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren. Teilweise
wurde auf Ergebnisse aufgrund der genehmigten Bestandssituationen zurtickgegriffen.
Aus diesen und der geplanten ahnlichen gewerblichen Entwicklung / Zuléassigkeiten ist
davon auszugehen, dass mdgliche gewerbliche Larmkonflikte auf Zulassungsebene
ausreichend gelost werden kdnnen.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Nach 8§ 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung
der Bauleitplanung auftreten kénnen, von der Stadt als Trager der Bauleitplanung zu tber-
wachen sind, um unvorhergesehene Auswirkungen frihzeitig zu erkennen und durch ent-
sprechende MaRnahmen eingreifen zu kdnnen. Gegenstand der Uberwachung sind zudem
die Durchfiihrung von Festsetzungen nach § 1a Abs. 3 S. 2 BauGB und von MalRnahmen
nach § 1la Abs. 3 S. 4 BauGB.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgt insbesondere im Rahmen des Vollzugs
im Genehmigungsverfahren durch die zustandige Behorde durch Uberpriifung der Umset-
zung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Kompensationsmafinahmen. Es liegt im Er-
messen der zustandigen Behorde, die UberwachungsmaRnahmen auszuwéhlen. Die Be-
hdrden unterrichten tiber die in ihrem Aufgabenbereich liegenden Sachverhalte dabei die
Stadt, falls bei Durchfiihrung des Bebauungsplans erhebliche, nicht vorgesehene, nachtei-
lige Umweltauswirkungen auftreten konnten bzw. stérkere Belastungen vorliegen als im
Fachgutachten ermittelt wurden und gegebenenfalls welche Schritte die Behérde zum Voll-
zug beabsichtigt. Liegen der Gemeinde ihrerseits Anhaltspunkte daflr vor, dass durch An-
lagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans erhebliche Umwelteinwirkungen hervorge-
rufen werden, teilt sie dies der entsprechenden Behdrde mit.

Folgende MalRnahmen sind geeignet:

- Uberpriifung der Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Kompensations-
mal3nahmen, insbesondere die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen und Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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sowie Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen als zukinftig wertvollste und besonders sensible Biotopstrukturen im Plange-
biet. Die Gemeinde Uberprift nach Ablauf von spatestens 2 Jahren nach Rechtskraft
des Bebauungsplans die Herstellung der fur die Eingriffe erforderlichen Ausgleichs-
mafinahmen.

- Zur Uberwachung der Funktionsfahigkeit der ArtenschutzmaRnahmen ist ein Monitoring
vorgesehen. Mit diesem kdnnen frihzeitig MalRnahmen zur Gewahrleistung der Funkti-
onsfahigkeit der MaRnahme getroffen werden. / Zur Uberwachung der artenschutz-
rechtlichen Malinahmen ist die Durchflihrung einer 6kologischen Baubegleitung vorge-
sehen. Hierdurch sollen mdgliche erhebliche Auswirkungen frihzeitig erkannt und
rechtzeitig geeignete Malinahmen getroffen werden.

- Eine fachgerechte Begleitung zum Umgang mit den Aushubmaterialien ist wahrend der
Bauphase und generell bei Eingriffen in den Boden zu empfehlen. Dabei ist eine regel-
mafiige Kontrolle durch den Bauleiter wahrend der Bauphase durchzufuhren. Ebenfalls
wird ein funktionsgerechter Bodenaustausch bei EntsiegelungsmafRnahmen empfohlen.

- Zur Uberwachung maglicher artenschutzrechtlich relevanter Eingriffe wird eine dkologi-
sche Baubegleitung empfohlen.

- Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen durch Gerausche unterrichtet die fiir den
Vollzug des Immissionsschutzrechts zustandige Behdrde die Stadt, wenn nach den ihr
vorliegenden Erkenntnissen schadliche Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden
bzw. starkere Belastungen vorliegen als erwartet wurden.

Liegen Anhaltspunkte dafur vor, dass durch die Entwicklung der Planung schadliche Um-

welteinwirkungen hervorgerufen werden, die Uber die ermittelten hinausgehen sollten, wer-

den die zustandigen Behdrden und die Stadt sich jeweils unterrichten und ggf. erforderliche

MalRnahmen und Prifschritte einleiten.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Westen der Stadt Wetzlar erfolgt durch den Bebauungsplan Nr. 279 ,Wohn- und Gewer-
bepark — Teilbereich West* insbesondere die planungsrechtliche Steuerung zur Zulassigkeit
von Einzelhandel. Dabei ist das Plangebiet im Bestand entwickelt, durch insbesondere Ein-
zelhandelsnutzungen und im Stdosten Gewerbenutzung gepragt und weist einen hohen
Versiegelungsgrad mit nahezu 90 % auf.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt / Artenschutz

Durch die Bauleitplanung und den vorhandenen Bestand sind zunachst keine Veranderung
der Biotopstrukturen zu erwarten. Der Standort wird auch zukinftig durch eine intensiv ge-
werbliche Nutzung gepragt werden, ohne herausragende Qualitaten fir die Biotopausstat-
tung. Da die bestehende Lebensraumstruktur erhalten bleibt bzw. langfristig im geringen
Mal3 verbessert bzw. erweitert werden soll, findet das ermittelte Artenspektrum auch in Zu-
kunft ein Lebensraumangebot. Mit einem Vorkommen von Besonderheiten bzw. seltenen
oder gefahrdeten Pflanzen ist auch in Zukunft aufgrund der intensiv gewerblich gepragten
Nutzung nicht zu rechnen.

Durch die Bauleitplanung ergibt sich zunachst keine Veranderung der Biotoptypenausstat-
tung bzw. eine Zerstérung oder Beeintrachtigung von Lebensraumen, so dass alle nachge-
wiesenen Tierarten weiterhin in ihrem gewohnten Habitat in gleicher Qualitat und gleichem
Umfang existieren kdnnen. Durch die gegentiber dem Bestand etwas starkere Begrenzung
der zuldssigen Aus-nutzung und durch die grinordnerischen Vorgaben (Dach- und ggf.

Fassaden- sowie zur Grundstiicksbegrinung anteilig mit heimischen Gehélzen) ergibt sich
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mittel- bis langfristig eine leichte Verbesserung v. a. des quantitativen Lebensraumange-
bots, wodurch ggf. eine Starkung der Populationen weit verbreiteter und storungstoleranter
Tierarten resultieren kann. Negative Auswirkungen auf die Fauna sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet kommen keine artenschutzrechtlich relevanten Pflanzenarten vor.

Hinsichtlich der Tierwelt kbnnen bei den Végeln (insb. Haussperling) und Flederméausen
(insb. Zwergfledermaus) Betroffenheiten entstehen. Unter Berucksichtigung von Mal3nah-
men, die insbesondere auf Vorhabenebene zu berucksichtigen, prifen und zu bewaltigen
sind, z. B. Bauzeitenregelungen, Kontrolle auf Habitatnachweise vor Fallung von Gehoélzen
/ Abbruch von Gebéauden, ergeben sich fur die Umsetzbarkeit des Bebauungsplans keine
artenschutzrechtlich relevanten Hindernisse. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
BNatSchG gelten auch unabhangig von planungsrechtlichen Regelungen und sind immer
zu beachten.

Es ist unter Berucksichtigung der Festsetzungen nicht von erheblichen Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Boden

Mit der Bebauungsplanaufstellung ergibt sich zunachst eine planungsrechtliche Abbildung
der Bestandssituation. Eine zusatzliche bzw. Uber das bestehende Mal3 hinausgehende
Bodenversiegelung ist nicht zulassig, weshalb keine wesentliche Veranderung der Boden-
verhaltnisse zu erwarten sind. Es ergeben sich somit zunachst keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden.

Bei einer Neubebauung kann es ggf. zu einer Verbesserung der Situation durch Entsiege-
lungsmafl3nahmen kommen.

Es handelt sich um einen Altstandort, bei dem letztendlich trotz der vorangegangenen Un-
tersuchungen und Sanierungen schadliche Bodenveranderungen nicht ausgeschlossen
werden kdnnen. Im Falle von schadlichen, bislang nicht bekannten Verunreinigungen im
Boden sind diese fachgerecht in Abstimmung mit der Behdrde zu behandeln. Hierdurch
sind keine negativen Wirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache / Boden zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Ebenfalls wie beim Schutzgut Boden sind fiir das Schutzgut Wasser zunachst keine Veran-
derungen der bestehenden Situation zu erwarten. Mittel- bis langfristig sind aber positive
Veranderungen im Wasserhaushalt, unter Berticksichtigung der festgesetzten Mal3hahmen
zu z. B. wasserdurchlassiger Flachenbefestigung, anteiliger Dachbegriinung, moglich, je-
doch abhangig von der Durchfiihrung wesentlicher baulicher Veranderungen.

Im Rahmen einer Neu- oder Umstrukturierung durch Abriss und Neubau von Gebauden
bzw. befestigter Flachen greifen die schutzgutwirksamen Regelungen und Festsetzungen,
wodurch der drtliche Wasserhaushalt aufgewertet wird. Da die wesentlichen Nutzungsfor-
men und baulichen Ausnutzungen des Areals jedoch weitgehend bestehen bleiben, sind
insgesamt aber nur begrenzte und lokal wirksame Positivwirkungen fir den Wasserhaus-
halt anzunehmen.
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Bereits im Bestand sind aufgrund vorhandener FlieBpfade Gefahrdungen durch Starkregen,
ebenso aber auch durch die weitgehende Lage im Hochwasserrisikogebiet gegeben. Daher
sind objektbezogene Schutzmalinahmen empfohlen.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Durch den hohen Versiegelungsgrad im Planungsgebiet unterliegt der Geltungsbereich kli-
matischen Belastungen. Mit Umsetzung der Bauleitplanung ergeben sich keine zusatzli-
chen klimatischen Beeintrachtigungen, jedoch auch keine unmittelbar positiven Effekte. Die
Situation im Geltungsbereich bleibt somit weitgehend unverandert.

Uber die Festsetzungen im Bebauungsplan, z. B. anteilige Begriinungen, Baumpflanzun-
gen, kann es im Rahmen einer Neubebauung zur Verbesserung der kleinklimatischen Situ-
ation kommen. Die bestehenden klimatischen Belastungen werden langfristig geringfligig
abgeschwacht. Aufgrund der nach wie vor zulassigen und hohen baulichen Nutzung des
Gelandes, werden diese insgesamt aber bestehen bleiben, vor allem ergeben sich hier-
durch auch keine relevanten Verbesserungen der klimatischen Situation im Umfeld.

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Unter Berticksichtigung der Bebauung im Bestand wird es aufgrund der zukinftigen Zulés-
sigkeiten im Plangebiet zu keiner wesentlichen stadtebaulichen Strukturveranderung kom-
men. Der gewerblich gepréagte Charakter wird auch weiterhin erhalten bleiben.

Langfristig konnen sich im Rahmen von Neubaumafinahmen Veréanderungen im Ortsbild
ergeben, die z. B. durch eine Fassadenbegriinung zur Aufwertung beitragen.

Das Plangebiet ist fur eine Erholungsnutzung nicht geeignet.

Insgesamt sind keine zusatzlich negativen Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadt-
bild zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Im Plangebiet kommt es aufgrund der Braunfelser StralRe zu erheblichen Verkehrslarmein-
wirkungen. Diese werden sich nach Durchfuhrung der Planung nicht wesentlich andern.
Ggf. sind schallschutzbezogene MaRRnahmen fir die zulassigen Nutzungen zu treffen.
Diese kdonnen abschlielend im Zulassungsverfahren bertcksichtigt werden.

Das Plangebiet befindet sich einer Gemengelage aus Einzelhandelsbetrieben, Gewerbebe-
trieben und schutzbedurftigen Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen. Die Gewerbe-
larmeinwirkungen dieser wurden in den jeweiligen Baugenehmigungen berlcksichtigt, so
dass von einem vertraglichen Nebeneinander der Nutzungen ausgegangen werden kann.
Aufgrund der baulichen Situation und des nach dem Bebauungsplan zulassigen Nutzungs-
spektrums kann die Vertraglichkeit der Nutzungen auch zuktnftig im Rahmen der Einzelge-
nehmigungen sichergestellt werden und kénnen erforderlichenfalls notwendige Schutzmal3-
nahmen bestimmt werden.

Seite 120 von 131



Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Wetzlar Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark — Teilbereich West*
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung mit Umweltbericht

Im Bebauungsplan erfolgt eine erste raumliche Zuordnung der schutzbedurftigen und emit-
tierenden Nutzungen durch die Gliederung nach Abstandserlass NRW.

Anhaltspunkte fur erhebliche Auswirkungen durch Luftschadstoffe sind unter Beriicksichti-
gung des Bestandes und der zukuinftig zulassigen Nutzungen nicht zu erwarten.

Fur das Schutzgut Mensch und dessen Gesundheit sind keine erheblichen Auswirkungen
zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befindet sich ein denkmalgeschiitztes Objekt.

Erhebliche Auswirkungen sind auf dieses, auch unter Berucksichtigung der denkmalschutz-
rechtlich relevanten Belange in Zulassungsverfahren fir die Umgebungsbebauung, nicht zu
erwarten.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglicht bzw. zumindest
nicht ausgeschlossen und kdnnen in der spateren Ausfihrungsplanung geprift werden.

Auswirkungen auf Abfalle

Es ist zu erwarten, dass Uber die Ublichen Entsorgungswege die im Plangebiet anfallenden
Abfalle sachgerecht entsorgt werden kdnnen.

Sollten bei Eingriffen in den Boden schadliche Bodenveranderungen auftauchen, sind die
Aushubmassen zu deklarieren und ordnungsgemal zu entsorgen.

Erhebliche Auswirkungen aufgrund von Abfallen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Es wurde eine verbal-deskriptive sowie nummerische Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung auf
Basis der Hessischen Kompensationsverordnung (Stand 2018) durchgefihrt. Als mal3gebli-
chen Voreingriffszustand wurden die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen des Ist-Zu-
standes gemalf der Biotoptypenkartierung zugrunde gelegt. Der Planungszustand ergibt
sich auf den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Ergebnis der Bilanzierung ist, dass sich zunachst auf Basis der stabilen und bereits bebau-
ten Strukturen im Plangebiet keine Veranderungen zu erwarten waren. Unter Bericksichti-
gung einer sukzessiven Neubebauung ergeben sich positive Auswirkungen aufgrund einer
geringfugig geminderten Versiegelung sowie insbesondere durch die Dachbegriinungen,
ggf. erforderlichen Fassadenbegrinungen und die Vorgaben zur Eingrinung bei Grundsti-
cken und Stellplatzen.
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Anlage

Auszug aus der Abstandsliste des Abstandserlasses NRW 20072°

Abstands- Abstand in m Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

Vi 200 161 2.9 (2) Anlagen zum S&urepolieren oder Mattatzen
von Glas oder Glaswaren unter Verwendung
von Flusssédure

162 2.10 (2) Anlagen zum Brennen keramischer Erzeugnisse,
soweit der Rauminhalt der Brennanlage 4 m3
oder mehr oder die Besatzdichte mehr als 100
kg/m3 und weniger als 300 kg /m3 Rauminhalt
der Brennanlage betrdgt, ausgenommen elek-
trisch beheizte Brenndfen, die diskontinuierlich
und ohne Abluftfuhrung betrieben werden

163 3.4(2) Anlagen zum Schmelzen, zum Legieren oder zur
Raffination von Nichteisenmetallen mit einer
Schmelzleistung von 0,5 Tonnen bis weniger
als 4 Tonnen je Tag bei Blei und Cadmium oder
von 2 Tonnen bis weniger als 20 Tonnen je Tag
bei sonstigen Nichteisenmetallen (auch soweit
durchbesondere Wahlemissionsarmer Schmelz-
aggregate nicht genehmigungshbedurftig)
(s. auch Ifd. Nr. 93 und 203)

164 3.8(2) GieBereien fur Nichteisenmetalle soweit 0,5
Tonnen bis weniger als 4 Tonnen je Tag bei Blei
und Cadmium oder von 2 Tonnen bis weniger
als 20 Tonnen je Tag bei sonstigen Nichteisen-
metallen abgegossen werden

165 3.10 (1+2) Anlagen zur Oberflaichenbehandlung von
Metallen oder Kunststoffen durch ein elektro-
lytisches oder chemisches Verfahren zur Ober-
flachenbehandlung von Metallen durch Beizen
oder Brennen unter Verwendung von Fluss-
oder Salpetersaure (#)

166 5.7(2) Anlagen zur Verarbeitung von flussigen unge-
sattigten Polyesterharzen mit Styrol-Zusatz
a) und b) oder flissigen Epoxidharzen mit Aminen zu
Formmassen, Formteilen oder Fertigerzeug-
nissen, soweit keine geschlossenen Werkzeuge
(Formen) verwendet werden, flr einen Harz-
verbrauch von 500 kg oder mehr je Woche, z.
B. Bootsbau, Fahrzeugbau oder Behalterbau

29 Abstandserlass des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW vom

06.06.2007 — V-3-8804.25.1.
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)

der 4. BImSchV

Vi 200 167 5.10(2) Anlagen zur Herstellung von kinstlichen
Schleifscheiben,-kérpern, -papieren oder -gewe-
ben unter Verwendung organischer Binde- oder
Losungsmittel

168 5.11(2) Anlagen zur Herstellung von Polyurethanform-
teilen, Bauteilen unter Verwendung von Poly-
urethan, Polyurethanblécken in Kastenformen
oder zum Ausschaumen von Hohlraumen mit
Polyurethan, soweit die Menge der Ausgangs-
stoffe 200 kg oder mehr je Stunde betragt

169 7.5(2) Anlagen zum Rauchern von Fleisch- oder
Fischwaren mit einer Produktionsleistung von
weniger als 75 Tonnen gerducherten Waren je
Tag, ausgenommen
— Anlagen in Gaststatten,

— Rauchereien mit einer Raucherleistung von
weniger als 1 Tonne Fleisch- oder Fischwaren
je Woche und

— Anlagen, bei denen mindestens 90 % der

Abgase konstruktionsbedingt der Anlage wie-

der zugefiihrt werden

170 7.20 (2) Anlagen zum Trocknen von Braumalz (Malzdar-
ren) mit einer Produktionsleistung von weniger
als 300 Tonnen Darrmalz je Tag als Vierteljah-
resdurchschnittswert

171 7.27 (1+2) Brauereien mit einem Ausstof3 von 200 Hek-
toliter Bier oder mehr je Tag als Vierteljahres-
durchschnittswert und (Melasse-) Brenne-
reien

172 7.28 (1+2) Anlagen zur Herstellung von Speisewirzen aus
tierischen oder pflanzlichen Stoffen unter Ver-
wendung von Sauren

173 7.32 (1+2) Anlagen zur Behandlung oder Verarbeitung von
Milch sowie Anlagen mit Spriahtrocknern zum
Trocknen von Milch, Erzeugnissen aus Milch
oder von Milchbestandteilen, soweit 5 Ton-
nen Milch oder mehr je Tag als Jahresdurch-
schnittswert eingesetzt werden
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klasse Nummer (Spalte)

der 4. BImSchV

200 174 7.33(2) Anlagen zum Befeuchten von Tabak unter
Zufuhrung von Warme, oder Aromatisieren
oder Trocknen von fermentiertem Tabak

175 8.1(1) b) Verbrennungsmotoranlagen fir den Einsatz
von Altél oder Deponiegas mit einer Feuerungs-
warmeleistung von 1 Megawatt oder mehr

176 8.12 (1+2) Geschlossene Anlagen zur zeitweiligen Lage-
a) und b) rung von Abfallen, mit einer Aufnahmekapazi-
tat von 10 Tonnen oder mehr je Tag oder einer
Gesamtlagerkapazitat von 100 Tonnen oder
mehr

177 8.13 (1+2) Geschlossene Anlagen zur zeitweiligen Lage-
rung von Schlammen mit einer Aufnahmeka-
pazitat von 10 Tonnen oder mehr je Tag oder
einer Gesamtlagerkapazitat von 150 Tonnen

oder mehr
178 8.14 (1+2) Geschlossene Anlagen zum Lagern von Abfal-
a) und b) len, soweit in diesen Anlagen Abfalle vor deren

Beseitigung oder Verwertung jeweils tiber einen
Zeitraum von mehr als einem Jahr gelagert wer-
den

179 10.8 (2) Anlagen zur Herstellung von Bautenschutz-,
Reinigungs- oder Holzschutzmitteln sowie
von Klebemitteln, ausgenommen Anlagen, in
denen diese Mittel ausschlieBlich unter Ver-
wendung von Wasser als Verdinnungsmittel
hergestellt werden, auch soweit nicht geneh-
migungsbedurftig

180 1010 (1 ) Anlagen zur Vorbehandlung >10t/d (Waschen,
10.10 (2 ) Bleichen, Mercerisieren) oder zum Farben ab 2
a) und b) t/d von Fasern oder Textilien auch unter Ver-

wendung von Chlor oder Chlorverbindungen
oder von Farbebeschleunigern einschlieBlich
der Spannrahmenanlagen

181 - Anlagen zur Herstellung von Bolzen, Nageln,
Nieten, Muttern, Schrauben, Kugeln, Nadeln
oder ahnlichen metallischen Normteilen durch
Druckumformen auf Automaten sowie Auto-
matendrehereien (*)
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klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV
Vi 200 182 - Anlagen zur Herstellung von kaltgefertigten naht-

losen oder geschweil3ten Rohren aus Stahl (*)

183 - Anlagen zum automatischen Sortieren, Rei-
nigen, Abflillen oder Verpacken von Flaschen
aus Glas mit einer Leistung von 2500 Flaschen
oder mehr je Stunde (¥)

184 - Maschinenfabriken oder Hartereien

185 - Pressereien oder Stanzereien (¥)

186 - Schrottplatze bis weniger als 1000 m2 Gesamt-
lagerflache

187 - Anlagen zur Herstellung von Kabeln

188 - Anlagen zur Herstellung von Mébeln, Kisten und

Paletten aus Holz und sonstigen Holzwaren

189 - Zimmereien (*)

190 - Lackierereien mit einem Lésungsmitteldurch-
satz bis weniger als 25 kg/h (z.B. Lohnlackie-
rereien)

191 - Fleischzerlegebetriebe ohne Verarbeitung

192 - Anlagen zum Trocknen von Getreide oder

Tabak unter Einsatz von Geblasen (*)

193 - Muhlen far Nahrungs- oder Futtermittel mit
einer Produktionsleistung von 100 Tonnen bis
weniger als 300 Tonnen Fertigerzeugnissen je
Tag als Vierteljahresdurchschnittswert
(s. auch Ifd. Nr. 65)

194 - Brotfabriken oder Fabriken zur Herstellung von
Dauerbackwaren
195 - Milchverwertungsanlagen ohne  Trocken-

milcherzeugung

196 - Autobusunternehmen, auch des &éffentlichen
Personennahverkehrs (¥*)
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der 4. BImSchV

197 - Anlagen zum Be- oder Entladen von Schuttgii-
tern bei Getreideannahmestellen, soweit weni-
ger als 400 t Schuttgulter je Tag bewegt wer-
den kdnnen

198 - Anlagen zur Herstellung von Anstrich- oder
Beschichtungs-stoffen (Lasuren, Firnis, Lacke,
Dispersionsfarben) oder Druckfarben unter
Einsatz von bis zu 25 t je Tag an flichtigen
organischen Verbindungen

199 - Kart-Anlagen sowie Modellsportanlagen in
geschlossenen Hallen
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der 4. BImSchV
Vil 100 200 7.12 (1) Kleintierkrematorien
(s. auch Ifd. Nr. 19)
201 8.1 (2) Verbrennungsmotoranlagen fur den Einsatz
b) von Altél oder Deponiegas mit einer Feuerungs-
warmeleistung bis weniger als 1 Megawatt
202 8.9 (2) Anlagen zur Behandlung von Altautos mit einer
c) Durchsatzleistung von 5 Altautos oder mehr je
Woche
203 - Anlagen zum Schmelzen, zum Legieren oder
zur Raffination von Nichteisenmetallen
(s.auchlfd. Nrn. 93 und 163)
204 - Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten
(Kantinendienste, Catering-Betriebe)
205 - Schlossereien, Drehereien, Schwei3ereien
oder Schleifereien
206 - Anlagen zur Herstellung von Kunststoffteilen
ohne Verwendung von Phenolharzen
207 - Autolackierereien, einschl. Karosseriebau, ins-
besondere zur Beseitigung von Unfallschaden
208 - Tischlereien oder Schreinereien
209 - Holzpelletieranlagen/-werke in geschlossenen
Hallen
210 - Steinsdgereien, -schleifereien oder -poliere-
reien
211 - Tapetenfabriken, die nicht durch Ifd. Nrn. 108
und 109 erfasst werden
212 - Fabriken zur Herstellung von Lederwaren, Kof-
fern oder Taschen sowie Handschuhmache-
reien oder Schuhfabriken
213 - Anlagen zur Herstellung von ReiBspinnstoffen,
Industriewatte oder Putzwolle
214 - Spinnereien oder Webereien
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Vil 100 215 - Kleiderfabriken oder Anlagen zur Herstellung
von Textilien

216 - GroBwaschereien oder gro3e chemische Reini-
gungsanlagen

217 - Betriebe des Elektrogeratebaus sowie der
sonstigen elektronischen oder feinmechani-
schen Industrie

218 - Bauhdofe

219 - Anlagen zur Kraftfahrzeugliberwachung

220 - Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten

221 - Anlagen zur Runderneuerung von Reifen,

soweit weniger als 50 kg je Stunde Kautschuk
eingesetzt werden
(s. auch Ifd. Nr. 138)
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