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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Entstehung des Stadtbezirks Silhéfer Aue / Westend der Stadt Wetzlar ist eng mit der in den 1930er
Jahren erfolgten Errichtung der Sixt-von-Armin-Kaserne verbunden. So entstand zwar insbesondere
entlang der Braunfelser StralRe bereits ab Anfang des 20. Jahrhunderts kleinteilig strukturierte und noch
heute Uberwiegend erhaltende Wohnbebauung, gleichwohl erfolgte die mal3gebliche Stadterweiterung
entlang der Hauptausfallstrale in Richtung der damals noch selbststandigen Gemeinde Steindorf im
Wesentlichen in den 1960er Jahren und es entstanden in der Folge unter anderem groRere Gewerbe-
gebietsflachen und Geschosswohnungsbauten. Wahrend nach Aufgabe der militarischen Nutzung sud-
lich der Braunfelser Stralde dieser Bereich ab den 1990er Jahren sukzessive eine Konversion der ehe-
mals militarisch genutzten Flachen zum Gewerbe- und Wohngebiet mit entsprechenden Folgenutzun-
gen erfuhr, geht die stadtebauliche Entwicklung im Bereich nordlich der Braunfelser Stral3e in Richtung
des Gewasserverlaufs der Lahn und dem Streckenverlauf der Lahntalbahn noch heute erkennbar auf
die Aufstellung und die stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Nordlich der Braunfelser
StralRe / Eiserne Hand“ der Stadt Wetzlar von 1967 sowie des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Im Feldchen /
Vor der alten Strafle” der Gemeinde Steindorf von 1967 zurtick. Mit beiden Bebauungsplanen wurden
in diesem Bereich groRraumig Flachen als Mischgebiet, Gewerbegebiet und Industriegebiet ausgewie-
sen und zugleich der damals bereits vorhandene Gebaudebestand erfasst und planungsrechtlich gesi-
chert. Bis auf eine Flache im Nordosten ist heute der gesamte Bereich des Plangebietes der beiden
rechtswirksamen Bebauungsplane von 1967 erschlossen und entsprechend bebaut.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 01/2024), bearbeitet
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Die derzeitige Bebauungs- und Nutzungsstruktur entspricht im Wesentlichen der damaligen Planungs-
konzeption und es finden sich nordlich der Braunfelser Stralle zunachst die Anfang des 20. Jahrhun-
derts entstandene und kleinteiligere Wohnbebauung als Bestandteil der denkmalgeschuitzten Gesamt-
anlage ,Braunfelser StralRe“ sowie hieran westlich anschlieRend gemischte und gewerbliche Nutzun-
gen, die entlang der Siegmund-Hiepe-Stral’e nach Norden hin in Richtung der Bahnstrecke in grof3for-
matigere Baukérper klassisch gepragter gewerblich-industrieller Nutzungen Ubergehen.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (01/2024 und 03/2024)

Wahrend sich in den letzten Jahren entlang der Braunfelser Strae die Nutzungsstruktur zum Teil fort-
entwickelt hat und unter anderem zusatzliche Wohnbebauung errichtet wurde und sich auch weiterer
Einzelhandel angesiedelt hat, bestehen bereits seit vielen Jahren im Bereich des Plangebietes verschie-
dene und zum Teil groRflachige Einzelhandelsnutzungen sowohl mit zentrenrelevanten als auch mit
nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen, die dazu gefiihrt haben, dass das Westend im Bereich
nordlich und darlber hinaus auch stdlich der Braunfelser Strale heute als eine von insgesamt drei
Einzelhandelsagglomerationen gilt, die nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wetzlar
von 2019 als stadtebaulich nicht integrierter Sonderstandort bezeichnet ist und eine bedeutende Ver-
sorgungsfunktion innerhalb des gesamtstadtischen Einzelhandelsgefliges erflllt.
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Da jedoch im Zuge der bestehenden und nach den bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung in den beiden rechtswirksamen Bebauungsplanen von 1967 bauplanungsrechtlich grundsatz-
lich zulassigen Einzelhandelsbetriebe zunehmend ein Widerspruch zu den einschlagigen einzelhan-
delsbezogenen Zielen der Raumordnung des derzeit rechtsglltigen Regionalplanes Mittelhessen 2010
entstanden ist, besteht ein Planerfordernis insbesondere zur Anpassung der bisherigen bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen mit dem stadtebaulichen Ziel der Steuerung und bestandsorientierten Siche-
rung entsprechender Einzelhandelsbetriebe.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (01/2024)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar hat vor diesem Hintergrund die Aufstellung eines
Bebauungsplanes und zur Sicherung der Planung flr den Gesamtbereich eine Veranderungssperre als
Satzung beschlossen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine bestandsorientierte Anpas-
sung der Planung an erfolgte Entwicklungen und Veranderungen sowie an aktuelle Rechtsgrundlagen
und Vorgaben erfolgen. Dies umfasst, neben einer Uberleitung auf aktuelle Rechtsnormen und hier
insbesondere auf die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der derzeit rechtsglltigen Fassung, unter
anderem die Steuerung und bestandsorientierte Sicherung entsprechender Einzelhandelsbetriebe und
somit die Anpassung der Planung an die einschlagigen Ziele der Raumordnung sowie die Steuerung
der Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten innerhalb des Plangebietes.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen im Sinne dieser allgemeinen planerischen Zielsetzun-
gen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
gesamten Bereich des Plangebietes nordlich der Braunfelser Stralle (LandesstralRe L 3451) geschaffen
werden und aus stadtebaulicher Sicht unerwiinschten Veranderungen im Plangebiet entgegengewirkt
werden. So wurden zulassige und bestehende Nutzungen Uberprift und Anpassungen der Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen sowie der bisherigen Festsetzungen zur Art und zum Maf} der baulichen Nut-
zung vorgenommen. Die sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der beiden rechtswirk-
samen Bebauungsplane von 1967 wurden nach MalRgabe der stadtebaulichen Erforderlichkeit an den
Bestand und die malRgeblichen stadtebaulichen Ziele sowie an aktuelle gesetzliche Vorgaben und An-
forderungen angepasst. Dabei erfolgt auch eine Absicherung der an der Lahn gelegenen Freizeit- und
Vereinsnutzungen, die sich dort Uber Jahrzehnte auf unzureichender planungsrechtlicher Grundlage
verfestigt haben und nunmehr in ihrem Bestand gesichert werden sollen.
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SchlieRlich wurden auch die Moglichkeiten der Erschlieffung bislang unzureichend erschlossener ge-
werblicher Flachenpotenziale im Nordosten des Plangebietes Uberpriift und es werden diesbeziiglich
zusatzliche Straflenverkehrsflachen zur Sicherung einer kiinftigen Erschlielung als Voraussetzung fir
eine gewerbliche Nutzung festgesetzt.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (03/2024)

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden im Bebauungsplan kinftig Mischgebiet gemaf § 6
BauNVO und Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO sowie StraRenverkehrsflachen ausgewiesen. Hinzu
kommt entsprechend den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Nérdlich der
Braunfelser Stralle / Eiserne Hand® von 2021 ein eingeschranktes Gewerbegebiet im Sidosten des
Plangebietes. Zudem werden erganzende Verkehrsflachen mit besonderen Zweckbestimmungen, 6f-
fentliche Grinflachen, Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Flachen fir die Abwasserbeseitigung und Flachen mit besonderen Nutzungs-
zwecken festgesetzt. Ferner werden eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen sowie
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. SchlieRlich ist die im Plangebiet vorhandene
leitungsgebundene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur zu beriicksichtigen und es werden nach anderen
gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen und sonstige Vorgaben nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan ibernommen.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Eiserne Hand“ — 2. Anderung sollen die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Nordlich der Braunfelser StralRe / Eiserne Hand“ von 1967 einschliel3lich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Nérdlich der Braunfelser Strake / Eiserne Hand“ von
2021 sowie des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Im Feldchen / Vor der alten StralRe“ von 1967 durch die Fest-
setzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt werden. Die gewahlte und von den bisherigen
Bezeichnungen abweichende neue Planbezeichnung dient dabei der eindeutigen Unterscheidung und
somit der Schaffung von Rechtsklarheit und einer erleichterten Rechtsanwendung.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Eiserne Hand“ — 2. Anderung umfasst den raum-
lichen Geltungsbereich der beiden rechtswirksamen Bebauungsplane der Stadt Wetzlar und der Ge-
meinde Steindorf von 1967 und somit den Gesamtbereich der gemischten und gewerblichen Nutzungen
nordlich der Braunfelser Stralde (Landesstralde L 3451) in Richtung des Gewasserverlaufs der Lahn und
dem Streckenverlauf der Lahntalbahn. Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 33,1
ha und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Bahnanlagen und Verlauf der Bahnstrecke Nr. 3710 (Lahntalbahn)

Osten: Uferbereich und Gewasserverlauf der Bundeswasserstralte Lahn (Gewasser |. Ord-
nung) im Abschnitt zwischen der Bahnstrecke im Norden und der Braunfelser Stralie
(Landesstralle L 3451) im Sidosten

Suden: Verlauf der Braunfelser Stral’e (Landesstralle L 3451) sowie anschliellend Wohnbe-
bauung, Einzelhandel und gewerbliche Nutzungen sowie Geltungsbereich des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes Nr. 229 ,Sidlich der Braunfelser Strale® von 1966 (All-
gemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO und Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO je-
weils i.d.F. von 1962)

Westen: Griin- und Freiflachen mit Geholzbestand im AuRenbereich nordlich der Braunfelser
Stralte (Landesstralle L 3451)

Bis auf eine Flache im Nordosten ist der gesamte Bereich des Plangebietes erschlossen und bebaut
sowie bereits zu einem hohen Anteil versiegelt und baulich genutzt.

Innerhalb des Plangebietes finden sich nérdlich der Braunfelser Strafle zunachst die Anfang des 20.
Jahrhunderts entstandene und kleinteiligere Wohnbebauung als Bestandteil der denkmalgeschiitzten
Gesamtanlage ,Braunfelser Strafle” sowie hieran westlich anschlieRend gemischte und gewerbliche
Nutzungen, die entlang der Siegmund-Hiepe-Stra’e nach Norden hin in Richtung der Bahnstrecke in
grofl¥formatigere Baukoérper klassisch gepragter gewerblich-industrieller Nutzungen bergehen. Neben
verschiedenen und zum Teil grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Sortimentsbereichen sowie eingestreuten Wohnnutzungen befinden sich in Richtung der
Lahn zudem zwei vereinsmafig genutzte Grundstiicke mit zugehoérigen Gebauden sowie der Bereich
einer Kanu-Verleihstation. Ferner befinden sich im Nordwesten und Nordosten des Plangebietes zwei
Grundstlcke mit baulichen und technischen Anlagen zur Abwasserbeseitigung.

Das Hoéheniveau des Plangebietes ist weitgehend eben und bewegt sich im Bereich von rd. 147 bis
149 m U.NHN. Lediglich im &stlichen Bereich des Plangebietes finden sich auf einer baulich bislang
ungenutzten Flache zwei kleinere Erhebungen mit einer Gelandehdhe von bis zu 153 m G.NHN. Auch
im Bereich des Hochwasserschutzdamms entlang der Lahn steigt die Gelandehéhe entsprechend an.

13 Ziele der Raumordnung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt fiir den Bereich des Plangebietes entlang der Braunfelser
StralRe Uberwiegend ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ und im Ubrigen groRraumig ,Vorranggebiet In-
dustrie und Gewerbe Bestand“ sowie Uberlagernd ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen®
fest. Hinzu kommt die linienhafte Darstellung einer ,Rohrfernleitung Bestand“. Die Festlegung als ,Vor-
ranggebiet Siedlung Bestand® und ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand® folgt hinsichtlich
ihrer Abgrenzung im Wesentlichen den Festsetzungen der beiden rechtswirksamen Bebauungsplane
von 1967 zur Art der baulichen Nutzung sowie auch den Darstellungen des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Wetzlar von 1981.
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Entsprechend der raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-1 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 umfas-
sen die in der Plankarte des Regionalplanes als Flachen fiir Siedlungszwecke ausgewiesenen ,Vor-
ranggebiete Siedlung Bestand und Planung® die bestehenden Siedlungen und Standorte fiir notwendige
neue Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen
und Flachen fir den Gemeinbedarf sowie die fir diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen
erganzenden Griinflachen. Nach dem raumordnerischen Grundsatz 5.2-2 soll in den ,Vorranggebieten
Siedlung® schwerpunktmaRig die Siedlungsentwicklung der Stadte und Gemeinden stattfinden.

Regionalplan Mittelhessen 2010

e o ) JIM W -8
Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Entsprechend der raumordnerischen Zielvorgabe 5.3-1 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 sind die
fur die Entwicklung der Wirtschaft benétigten und geeigneten Flachen vorrangig in den ,Vorranggebie-
ten Industrie und Gewerbe Bestand“ zu erhalten und gegebenenfalls aufzuwerten, zum Beispiel durch
Mobilisierung und Reaktivierung ungenutzter Gewerbeflachen bzw. Gewerbebrachen, Reaktivierung
kontaminierter Flachen, Konversion ehemals militérischer Anlagen und Nutzungsintensivierung.

Schlielich sollen nach dem raumordnerischen Grundsatz 6.1.3-1 in den ,Vorbehaltsgebieten fir be-
sondere Klimafunktionen® die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesi-
chert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und an-
deren Malinahmen, die die Produktion und den Transport frischer und kiihler Luft behindern kénnen,
freigehalten werden. Planungen und MalRnahmen in diesen Gebieten, die die Durchliiftung von klima-
tisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen vermieden werden. Die
Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen® entspricht einem Grundsatz der
Raumordnung und ist im Zuge der Abwagung zu bertcksichtigen.

Der Bereich des Plangebietes ermdglicht aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung allen-
falls auf bislang baulich nicht genutzten Flachen in geringem Umfang eine entsprechende Kaltluftpro-
duktion. Da es sich im Zuge der vorliegenden Planung im Wesentlichen um die bestandsorientierte
Uberplanung vorhandener Bebauung und Nutzungen zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung handelt, sind grundsatzlich keine erheblichen zusatzlichen negativen klimatischen Effekte
innerhalb sowie im naheren Umfeld des Plangebietes zu erwarten. Gleichwohl werden in den Bebau-
ungsplan eingriffsminimierende Festsetzungen und Vorgaben aufgenommen, die sich auch positiv auf
das lokale Siedlungsklima auswirken.
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Hierzu gehoren insbesondere Vorgaben zur wasserdurchldssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen,
der Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung,
Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
zur Dachbegriinung und zur naturnahen Gestaltung der Grundsticksfreiflachen. Die hierzu getroffenen
Festsetzungen sowie die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen und Flachen fir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb
des Plangebietes sollen dazu beitragen, die zusatzliche Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu
minimieren, bestehende Freiflachen zu erhalten und damit auch die Kaltluftentstehung und den Kaltluft-
abfluss so wenig wie mdglich zu behindern und nicht zusatzlich zu beeintrachtigen.

Den vorgenannten Zielen und Grundsatzen der Raumordnung des Regionalplanes Mittelhessen 2010
kann im Zuge der vorliegenden Planung demnach entsprochen werden. Wahrend die Planung hinsicht-
lich der Art der baulichen Nutzung als gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung ange-
passt gelten kann, ist jedoch im Zuge der bestehenden und nach den bisherigen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung in den beiden rechtswirksamen Bebauungsplénen von 1967 bauplanungsrecht-
lich grundsatzlich zulassigen Einzelhandelsbetriebe zunehmend ein Widerspruch zu den einschlagigen
einzelhandelsbezogenen Zielen der Raumordnung des derzeit rechtsgliltigen Regionalplanes Mittelhes-
sen 2010 entstanden. Hieraus folgt ein Planerfordernis insbesondere zur Anpassung der bisherigen
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen mit dem stadtebaulichen Ziel der Steuerung und bestandsori-
entierten Sicherung entsprechender Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Plangebietes.

Die Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung ergibt sich mithin aufgrund der nachfolgend ge-
nannten Ziele der Raumordnung des Regionalplanes Mittelhessen 2010:

Ziel 5.4-10

Die Einrichtung von Verkaufsflachen innerhalb von Industrie- und Gewerbeflachen ist nur fur die
Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe
zulassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude
Uberbauten Flache einnimmt.

Ziel 5.4-11

Soweit nach § 34 BauGB bzw. rechtsgultigen Bebauungsplanen entgegen den o.g. Zielen aus
raumordnerischer Sicht unvertragliche Einzelhandelsvorhaben méglich waren, sind die betreffen-
den Stadte und Gemeinden verpflichtet, mittels Bebauungspléanen, die gemaf3 § 1 Abs. 4 BauGB
an die verbindlichen Ziele dieses Regionalplans anzupassen sind, steuernd einzugreifen und sol-
che Baugesuche nach § 15 Abs. 1 BauGB zuriickzustellen bzw. mittels einer Veréanderungssperre
gemaf § 14 Abs. 1 BauGB zu verhindern.

Da fur die beiden rechtswirksamen Bebauungsplane von 1967 im Sinne einer sogenannten statischen
Verweisung die Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1962 anzuwenden ist, die noch keine ge-
sonderte Regelung fur die Zulassigkeit von groflachigen Einzelhandelsbetrieben nach dem heutigen
Malstab des § 11 Abs. 3 BauNVO enthalt, sind angesichts der bisherigen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes Einzelhandelsbetriebe jedenfalls grundsatzlich unab-
hangig ihres Warensortimentes und Verkaufsflachenumfangs zulassig. So bestehen innerhalb des Plan-
gebietes bereits seit vielen Jahren verschiedene und zum Teil grof3flachige Einzelhandelsnutzungen
sowohl mit zentrenrelevanten als auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 219 ,Eiserne Hand“ — 2. Anderung

Im Einzelnen handelt es sich hierbei um einen Modemarkt (Adler) mit einem zentrenrelevanten Sorti-
ment und einen Elektronikfachmarkt (Expert Klein) mit einem Gberwiegend zentrenrelevanten Sortiment
im Westen des Plangebietes sowie um einen Fachmarkt flr Bettwaren und Einrichtungsgegenstande
sowie Haushaltsgegenstande (JYSK) an der Braunfelser Stral’e mit einem zumindest zentrenrelevanten
Randsortiment. Hinzu kommen der Mébelmarkt an der Siegmund-Hiepe-Stralle (Nordmdbel) sowie
zwei Fachgeschéfte fur Autoteile und -zubehor (Auto-Teile-Unger und Firma Michael Gotz), ein Klichen-
studio, ein Fachgeschaft fur Blurosysteme, ein Antik- und Trédelmarkt sowie ein Badstudio jeweils mit
einem nicht zentrenrelevanten Sortiment. Insgesamt stellt sich das Westend im Bereich nérdlich und
sudlich der Braunfelser Strale heute als eine von insgesamt drei Einzelhandelsagglomeration dar, die
nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wetzlar von 2019 als stadtebaulich nicht inte-
grierter Sonderstandort bezeichnet ist und gleichwohl eine bedeutende Versorgungsfunktion innerhalb
des gesamtstadtischen Einzelhandelsgefiiges erfilllt.

Vor diesem Hintergrund werden die bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen mit dem stadte-
baulichen Ziel der Steuerung und bestandsorientierten Sicherung entsprechender Einzelhandelsbe-
triebe Uberarbeitet und dahingehend angepasst, dass zur Anpassung an die einschlagigen Ziele der
Raumordnung und dartber hinaus auch im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Wetzlar von 2019 kiinftig eine wesentliche Erhdéhung der Anzahl und des Umfangs der bestehenden
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden kann. So wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben innerhalb des Plangebietes raumlich begrenzt und in Abhangigkeit des Warensortimentes gesteu-
ert. Zur Sicherung der Planung hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes eine Veranderungssperre als Satzung beschlossen.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar von 1981 stellt fiir den Bereich des Plan-
gebietes ,Gemischte Bauflachen® und ,Gewerbliche Bauflachen“ sowie ,Griinflachen® mit den Zweck-
bestimmungen ,Immissionsschutzgriin“ und ,Parkanlage” dar. Der Flachennutzungsplan in der Fas-
sung der von der Stadtverordnetenversammlung am 19.12.2023 beschlossenen Neubekanntmachung
vom 19.01.2024 umfasst die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes von 1981 und
beriicksichtigt die rechtswirksamen Anderungen sowie die Berichtigungen i.S.d. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB, die der Neubekanntmachung vorangegangen sind. Die Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entsprechen im Bereich des Plangebietes im Wesentlichen den zeichnerischen Festsetzungen
der beiden rechtswirksamen Bebauungsplane von 1967.

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die ge-
planten zeichnerischen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nut-
zung kénnen groltenteils aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden, stehen
aber zumindest in Teilbereichen den Darstellungen zunachst entgegen, da nunmehr unter anderem
zum Teil Mischgebiet bestandsorientiert in Gewerbegebiet umgewandelt wird und hier die geplanten
Festsetzungen nicht unmittelbar aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind.
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Asschnitt genordet, ohne Maf3stab

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des mit Verfligung vom 23.01.1967 genehmigten Bebau-
ungsplanes Nr. 219 ,,Nordlich der Braunfelser StraBe / Eiserne Hand“ der Stadt Wetzlar von 1967
und des mit Verfligung vom 11.11.1966 genehmigten Bebauungsplanes Nr. 6 ,,im Feldchen / Vor der
alten StraBe“ der ehemals selbststandigen Gemeinde Steindorf von 1967. Die Geltungsbereiche der
beiden Bebauungsplane grenzen unmittelbar aneinander an, sodass zum Zeitpunkt der Planaufstellung
der Gesamtbereich des damals in zwei unterschiedlichen Gemeinden gelegenen Plangebietes nérdlich
der Braunfelser Stralle umfasst werden konnte.

Bebauungsplan Nr. 219 ,,Nordlich der Braunfelser StraBe / Eiserne Hand“ von 1967
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Ausschnitt genordet, ohne MaRstab
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 219 ,Eiserne Hand“ — 2. Anderung

Die stadtebauliche Entwicklung im Bereich nordlich der Braunfelser Straf3e in Richtung des Gewasser-
verlaufs der Lahn und dem Streckenverlauf der Lahntalbahn geht mit der aktuellen Bebauungs- und
Nutzungsstruktur noch heute erkennbar auf die Aufstellung und die stadtebaulichen Ziele des Bebau-
ungsplanes Nr. 219 ,Nérdlich der Braunfelser Strafte / Eiserne Hand® von 1967 sowie des Bebauungs-
planes Nr. 6 ,Im Feldchen / Vor der alten StraRe” von 1967 zurlck. Mit beiden Bebauungsplanen wurden
in diesem Bereich groRrdumig Flachen als Mischgebiet, Gewerbegebiet und Industriegebiet ausgewie-
sen und zugleich der damals bereits vorhandene Gebaudebestand erfasst und planungsrechtlich gesi-
chert. Bis auf eine Flache im Nordosten ist heute der gesamte Bereich des Plangebietes der beiden
rechtswirksamen Bebauungsplane von 1967 erschlossen und entsprechend bebaut.

Bebauungsplan Steindorf Nr. 6 ,,Im Feldchen / Vor der alten Strae“ von 1967

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Nérdlich der Braunfelser StraBe /
Eiserne Hand“ von 2021 wurde fiir den Bereich nordlich der Braunfelser StralRe und studwestlich der
Siegmund-Hiepe-StralRe anstelle eines Mischgebietes ein eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewie-
sen, um somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau einer Gewerbehalle zu
schaffen. Da der rechtswirksame Bebauungsplan von 1967 im Bereich des Plangebietes der 1. Ande-
rung neben Mischgebiet gemall § 6 BauNVO i.d.F. von 1962 jedoch gréRtenteils Flachen fir Anpflan-
zungen und keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen festsetzte, erfolgte zur Umsetzung der Planung
ein entsprechendes Anderungsverfahren. Dabei wurden die bisherigen Festsetzungen an den Bestand
und die Planung sowie an die aktuellen stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Anforderungen an-
gepasst. Der Anderungsgeltungsbereich umfasst zudem im Westen des Plangebietes Grundstiicksfla-
chen, die bereits von einem Autoglas-Reparaturbetrieb sowie von einer Autovermietung zu gewerbli-
chen Zwecken baulich genutzt werden und fir die zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung ebenfalls die bisherigen Festsetzungen an den derzeitigen Bestand angepasst wurden.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 219 ,Eiserne Hand“ — 2. Anderung

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Nérdlich der Braunfelser StraRe / Eiserne Hand*
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Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Eiserne Hand“ — 2. Anderung werden fiir seinen Gel-
tungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Noérdlich der Braunfelser Stral3e / Ei-
serne Hand“ von 1967 einschlieBlich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Nérdlich der
Braunfelser Stral3e / Eiserne Hand® von 2021 sowie des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Im Feldchen / Vor der
alten Strafte” von 1967 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Sidostlich des Plangebietes befindet sich stdlich der Braunfelser Strafle zudem der Geltungsbereich
des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 229 ,Siidlich der Braunfelser Strale“ von 1966, der
hier Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet festsetzt. SchlieRlich wird fir den Bereich weiter westlich
seitens der Stadt Wetzlar derzeit der Bebauungsplan Nr. 279 ,,Wohn- und Gewerbepark Westend —
Teilbereich West‘“ aufgestellt, mit dem entsprechend der bereits Anfang der 1990er Jahre formulierten,
aber bauleitplanerisch nicht abschlie®end normierten stadtebaulichen Zielsetzungen die Konversions-
flache der ehemaligen Sixt-von-Armin-Kaserne geordnet und als funktionsfahiges Quartier mit Wohn-,
Misch- und Gewerbegebieten in die Gesamtstadt integriert werden soll. Wesentlicher Bestandteil der
Planung ist dabei die Steuerung des Einzelhandels zum Erhalt, Schutz und zur Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche sowie von Nahversorgungsstandorten und -zentren gemaf den Inhalten und Zie-
len des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Wetzlar von 2019.

1.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Angesichts der hohen Dynamik im Einzelhandel, welche sich in den letzten Jahren insbesondere durch
veranderte Betreiber- und Standortanforderungen, den demografischen Wandel und die dynamischen
Entwicklungen im Bereich des Online-Handels ausdruckt, wurde fur die Stadt Wetzlar ein Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept erarbeitet. Das von der Stadtverordnetenversammlung am 23.05.2019 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll auf dieser
Grundlage eine aktive Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Wetzlar ermdéglichen und impliziert
zur Umsetzung eine konsequente und abgewogene bauleitplanerische Steuerung des Einzelhandels.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 219 ,Eiserne Hand“ — 2. Anderung

Zentraler Bestandteil des Konzeptes ist die Erarbeitung eines Zentren-, Nahversorgungs- und Stand-
ortkonzeptes einschliel3lich Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung von sogenannten zentralen Ver-
sorgungsbereichen und sonstigen Einzelhandelsagglomerationen als Grundlage fir die Empfehlung
von Maflinahmen zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und Optimierung der Nahversorgung
im Sinne eines Strategiekonzeptes. Hierzu gehodrt ebenfalls die Erarbeitung einer Wetzlarer Sortiments-
liste sowie der entsprechenden Ansiedlungsleitsatze fir Neubau- und Erweiterungsvorhaben und die
Formulierung stadtebaulich-funktionaler Entwicklungsempfehlungen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt- und Altstadtzentrum sowie den beiden Nah-
versorgungszentren Am Sturzkopf und Naunheimer Stralle bestehen im Wetzlarer Stadtgebiet dem-
nach im Bereich Silhéfer Aue (Westend), Gewerbegebiet Dutenhofen und Hoérnsheimer Eck drei gro-
Rere Einzelhandelsagglomerationen in Form von sogenannten Sonderstandorten mit zum Teil deutli-
chen Standortgewichten. Sonderstandorte sind grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fur den grof3fla-
chigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten zu verstehen und dienen der Ergénzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Ein-
zelhandelsbetriebe aufnehmen, die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen, die im
Innenstadtzentrum raumlich schlecht anzusiedeln waren und die Sortimente fihren, die die Zentren wie
auch die flachendeckende Nahversorgungsstruktur in den Wohngebieten in ihrer Entwicklung nicht be-
eintréchtigen. Primar sollen an Sonderstandorten demnach grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden.

Standortbereich Silhéfer Aue (Westend)
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Stadt + Handel Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 219 ,Eiserne Hand“ — 2. Anderung

Der Standortbereich Silhofer Aue (Westend) ist gemessen an der Verkaufsflache die drittgroRte Einzel-
handelsagglomeration in Wetzlar. Die Verkehrsanbindung fiir den Pkw-Verkehr kann aufgrund der Lage
an der Braunfelser Strafde als gut eingestuft werden. Da sich der Standortbereich innerhalb eines an-
sonsten eher gewerblich gepragten Gebietes befindet und nur im Osten ein Anschluss an die Wohnbe-
bauung besteht, ist die Lage als nicht integriert einzustufen. Der Sonderstandort verfligt bereits heute
mit den Anbietern Blumen Risse, Nordmdébel sowie Bad- und Kichenstudios Uber Angebote aus dem
nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich. Jedoch sind mit Adler, Aldi-Std, dm, expert, K+K, KIK,
REWE Center, Rofu und Takko auch einige Anbieter mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment am Standortbereich angesiedelt.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die bisherigen bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen mit dem stadtebaulichen Ziel der Steuerung und bestandsorientierten Sicherung ent-
sprechender Einzelhandelsbetriebe Uiberarbeitet und dahingehend angepasst werden, dass zur Anpas-
sung an die einschlagigen Ziele der Raumordnung und dartiber hinaus auch im Sinne des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Wetzlar von 2019 kinftig eine wesentliche Erhdhung der Anzahl
und des Umfangs der bestehenden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden kann. So wird die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Plangebietes raumlich begrenzt und in Abhan-
gigkeit des Warensortimentes gesteuert.

1.7 Vergniigungsstattenkonzept

Da in den letzten Jahren auch im Stadtgebiet Wetzlar, unter anderem in der Folge entsprechender
Anderungen und Novellierungen gesetzlicher Grundlagen, dem bundesweiten Trend folgend, Anfragen
fur die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros stark angestiegen sind und insbesondere an expo-
nierten Standorten entlang der innerstadtischen Hauptverkehrsstralen zahlreiche Ansiedlungswiinsche
formuliert wurden, hat die Stadtverordnetenversammlung am 19.05.2016 ein Vergnugungsstattenkon-
zept als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Mit dem Konzept soll eine gesamtstadti-
sche Leitlinie fir eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnigungsstatten gelten, eine ein-
heitliche Bewertungsstruktur fur entsprechende Ansiedlungen gewahrleistet und Transparenz fur alle
Akteure geschaffen werden. So sollen Ansiedlungswiinsche so gelenkt werden, dass mogliche Stérpo-
tenziale und Konflikte mit anderen Nutzungen zukiinftig moglichst vermieden werden, wahrend zugleich
die Rechtssicherheit fur Zulassigkeits- oder Ablehnungsentscheidungen erhdht sowie eine koharente
und nachvollziehbare Begriindung fiir die kommunale Bauleitplanung erméglicht werden soll. Wesent-
licher Bestandteil des Konzeptes ist die Definition von Gebietskategorien und konkreten Standortberei-
chen als Positivstandorte oder Negativstandorte fiir die Ansiedlung von Vergnugungsstatten oder als
Standorte, fur die eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnigungsstéatten gelten soll. Im Ergebnis
soll das Vergnligungsstattenkonzept als strategische und konzeptionelle Grundlage fir den kinftigen
Umgang mit Vergnugungsstatten im gesamten Stadtgebiet dienen.

Nach der Bestandserhebung des Vergniigungsstattenkonzeptes von 2014 verteilen sich die Standorte
der Vergnigungsstatten innerhalb des Stadtgebietes und weisen unterschiedliche Standortmerkmale
auf, wobei im Wesentlichen die drei unterschiedlichen Lagekategorien Innenstadt, Gewerbegebiete und
die exponierte Lage entlang von Hauptverkehrsstrallen unterschieden werden konnte und die Halfte
der Standorte auf die Innenstadt entfallt. Im Rahmen des Konzeptes wird dabei auch der Bereich des
vorliegenden Plangebietes betrachtet und es wurden aufgrund bereits bestehender Spielhallen die Si-
cherung der stdlichen und norddstlichen Bereiche flr klassische Gewerbebetriebe und die Minimierung
der negativen Auswirkungen auf sensible Wohnnutzungen als allgemeine Entwicklungsziele formuliert.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 219 ,Eiserne Hand“ — 2. Anderung

Gleichwohl wird im Konzept festgestellt, dass der nordwestliche Bereich des Plangebietes zwar durch
Einzelhandelsbetriebe gepragt ist, aber insgesamt eine stabile stadtebauliche Struktur aufweist, sodass
hier auch eine weitere Ansiedlung von Vergnugungsstatten denkbar ist. Aufgrund der vorhandenen
Wohnbebauung wurde im Konzept jedoch lediglich ein Teilbereich des Gebietes als Positivbereich fir
Vergniigungsstatten vorgeschlagen, sodass Auswirkungen auf diese Wohnnutzungen minimiert wer-
den. Gleichzeitig besteht durch die Beschrankung auf einen Teilbereich die Mdglichkeit, dass der sid-
liche und 6stliche Bereich des Gewerbegebietes fir klassische Gewerbenutzungen gesichert wird. Der
Positivbereich bietet grundsatzlich resistente Bestandsstrukturen in Form von Einzelhandelsbetrieben
und zwei Vergnligungsstatten, sodass bei einer Ansiedlung von weiteren Vergnigungsstatten der Un-
terart Spiel keine nachhaltige Stérung des Miet- und Bodenpreisgefliges angenommen wird. Auch stad-
tebaulich negative Auswirkungen, wie Larmemissionen aufgrund von An- und Abreiseverkehr, werden
aufgrund der Entfernung zur Wohnbebauung nicht erwartet.

Positivbereich fiir Vergniigungsstatten der Unterart Spiel nérdlich der Braunfelser Stralle
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Quelle: Vergniigungsstattenkonzept 2016, Stadt + Handel Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Da fir die beiden rechtswirksamen Bebauungsplane von 1967 im Sinne einer sogenannten statischen
Verweisung die Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1962 anzuwenden ist, die in den jeweiligen
Baugebietsvorschriften noch keine gesonderten und differenzierten Regelungen zur Zul&ssigkeit von
Vergnugungsstatten enthalt, sind Vergniigungsstatten innerhalb des gesamten Plangebietes bislang
grundsatzlich zulassig. Die beiden bestehenden Spielhallen als Unterart von Vergniigungsstatten befin-
den sich innerhalb eines festgesetzten Mischgebietes und eines festgesetzten Gewerbegebietes. Beide
Spielhallen befinden sich in dem nach dem Vergniigungsstattenkonzept definierten Positivbereich.
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Da jedoch angesichts der fehlenden Steuerung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung bislang auch in den Bereichen auerhalb des definierten Positivbereiches
entsprechende Ansiedlungen bauplanungsrechtlich zuldssig waren, werden im Zuge der vorliegenden
Planung Regelungen getroffen, die diese Zulassigkeit einschranken und mdgliche kiinftige Ansiedlun-
gen auf die Bereiche lenken, die nach dem Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar von 2016
daflr aus stadtebaulicher Sicht geeignete und mithin vertragliche Standorte darstellen. Dabei werden
auch die beiden bereits bestehenden Spielhallen berlicksichtigt.

1.8 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht daher vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen
koénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von
Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des mit Verfiigung vom 23.01.1967 genehmigten Bebau-
ungsplanes Nr. 219  ,Nérdlich der Braunfelser Stral3e / Eiserne Hand“ der Stadt Wetzlar von 1967 und
des mit Verfigung vom 11.11.1966 genehmigten Bebauungsplanes Nr. 6 ,Im Feldchen / Vor der alten
Stralte” der ehemals selbststadndigen Gemeinde Steindorf von 1967, sodass es sich vorliegend plane-
risch nicht um eine Neuinanspruchnahme von Flachen im bisherigen Aul3enbereich handelt.

Bis auf eine Flache im Nordosten ist der gesamte Bereich des Plangebietes erschlossen und bebaut
sowie bereits zu einem hohen Anteil versiegelt und baulich genutzt. Mit der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes sollen demnach keine Bauflachen neu ausgewiesen, sondern vielmehr die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im gesamten Bereich des
Plangebietes nordlich der Braunfelser StralRe geschaffen und aus stadtebaulicher Sicht unerwiinschten
Veranderungen im Plangebiet entgegengewirkt werden. Dabei erfolgt auch eine Absicherung der an der
Lahn gelegenen Freizeit- und Vereinsnutzungen, die sich dort Gber Jahrzehnte auf unzureichender pla-
nungsrechtlicher Grundlage verfestigt haben und nunmehr in ihrem Bestand gesichert werden sollen.
SchlieRlich wurden auch die Moglichkeiten der Erschliefung bislang unzureichend erschlossener ge-
werblicher Flachenpotenziale im Nordosten des Plangebietes Gberprift und es werden diesbeziglich
zusatzliche Straltenverkehrsflachen zur Sicherung einer kiinftigen ErschlieBung als Voraussetzung fur
eine gewerbliche Nutzung festgesetzt. In diesem Bereich sollen insofern die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erschliefung und eine optimierte Grundstlicksnutzung in einem bislang noch
nicht bebauten Bereich, der bereits fir eine entsprechende gewerbliche Nutzung vorgesehen ist, ge-
schaffen werden.
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Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass die bislang
unbebauten und noch landwirtschaftlich genutzten Flachen innerhalb des Plangebietes fur die Landwirt-
schaft und Agrarstruktur zwar, wie alle landwirtschaftlich genutzten Flachen, grundsatzlich von Bedeu-
tung sind, angesichts ihrer konkreten Lage und begrenzten Grofie jedoch keine malfigebliche Bedeu-
tung haben. Fir die Planung in diesem Bereich sprechen zudem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten
Belange der Wirtschaft sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen als 6ffentliche
und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange sowie die raumordnerische Festlegung als
»vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand” und die Darstellung als ,Gewerbliche Bauflache* auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflachengestaltung sowie im Zuge der vorgesehenen Grinflachen und Flachen fir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung auch ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.

1.9 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 13.09.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger | Anschreiben: .
Tréger offentlicher Belange geman Frist: .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemal . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in der ,Wetzlarer Neue Zeitung®.
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2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Braunfelser Strale (Landesstralte L 3451), von wo aus Uber
die innerortlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes- und LandesstralRen und weiterfiihrend
auch Uber die Bundesautobahnen BAB 480 und BAB 45 eine uberdrtliche Anbindung erfolgen kann.
Das Plangebiet ist auch flr Fultganger und Radfahrer erreichbar und Uber die innerhalb des Plangebie-
tes sowie in raumlicher Nahe bestehenden Haltepunkte an den 6éffentlichen Personennahverkehr ange-
bunden. Die Braunfelser Stral3e fiihrt den motorisierten Verkehr sowie auch den Radverkehr von der
Ernst-Leitz-StralRe stadtauswarts bis nach Steindorf. Entsprechend der Ergebnisse des Rad- und Ful3-
verkehrskonzeptes der Stadt Wetzlar von 2019 erfolgt mittlerweile eine Flihrung des Radverkehrs mit-
hilfe eines Schutzstreifens stadtauswarts und entsprechender Querungen im Mischverkehr auf der
Fahrbahn und nicht mehr Gberwiegend als konflikttréchtiger Zweirichtungsradweg auf dem Gehweg.

Die auliere verkehrliche ErschlieBung ist bereits Bestand und erfolgt auch kiinftig ausgehend von der
Braunfelser Stral3e im Stiden Uber die drei bestehenden Anbindungsknotenpunkte. Die innere Erschlie-
Rung Uber die bestehenden StralRen ist ebenfalls bereits iberwiegend Bestand. Lediglich im Nordosten
des Plangebietes werden zur Sicherung einer kinftigen Erschlieung als Voraussetzung fir eine ge-
werbliche Nutzung bislang unzureichend erschlossener gewerblicher Flachenpotenziale zusatzliche
StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Im Ubrigen werden im Bebauungsplan bestandsorientiert Stralen-
verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit besonderen Zweckbestimmungen festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich aufgrund der Lage unmittelbar nérdlich der Braunfelser Stralle (Landes-
stral3e L 3451) im stidwestlichen Bereich, der auRerhalb der Ortsdurchfahrt liegt, innerhalb der stral3en-
rechtlichen Bauverbotszone und Baubeschriankungszone.

Gemal § 23 Abs. 1 HStrG durfen aufderhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundstiicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrt langs der Landesstrafien Hochbauten jeder Art in einer Entfernung
bis zu 20 m, gemessen vom auferen Rand der befestigten Fahrbahn, bauliche Anlagen jeglicher Art,
die Uber Zufahrten an Landesstralien unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht
errichtet werden. Dies gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen gré3eren Umfangs entsprechend. Satz
1 Nr. 1 gilt nicht fur technische Einrichtungen, die fur das Erbringen von 6ffentlich zuganglichen Tele-
kommunikationsdiensten erforderlich sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften
bleiben unberlhrt. Im Ubrigen bedirfen gemaR § 23 Abs. 2 HStrG Baugenehmigungen oder nach an-
deren Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der Stralenbaubehdrde, wenn bauli-
che Anlagen langs der Landesstralle auferhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstuicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom auf3eren Rand
der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen, oder wenn
bauliche Anlagen auf Grundstlcken, die auf3erhalb der zur ErschlieSung der anliegenden Grundstlicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten an Landesstrafien unmittelbar oder mittelbar an-
geschlossen sind, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen. Die Zustimmungsbedirftigkeit
nach Satz 1 gilt entsprechend fur bauliche Anlagen, die anzeigebeduirftig sind. Weitergehende bundes-
oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Die Grenze der stralRenrechtlichen Ortsdurchfahrt sowie der Verlauf der Bauverbotszone und Baube-
schrankungszone zum befestigten Fahrbahnrand wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernom-
men und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in diesem Bereich entsprechend angepasst.

Vorentwurf — Planstand: 26.09.2024 19



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 219 ,Eiserne Hand“ — 2. Anderung

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausflihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zur Art der baulichen Nutzung
gréRere Bereiche als Gewerbegebiet gemaflt § 8 BauNVO und in Teilbereichen nérdlich entlang der
Braunfelser Strale Mischgebiet gemall § 6 BauNVO mit differenzierten Regelungen zu den innerhalb
der jeweiligen Teilbaugebiete im Einzelnen zuldssigen Nutzungen fest. Hinzu kommt entsprechend den
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 219 ,Nérdlich der Braunfelser Strale / Ei-
serne Hand“ von 2021 ein eingeschranktes Gewerbegebiet im Siidosten des Plangebietes.

Im Zuge der vorliegenden Planung wurden zulassige und bestehende Nutzungen innerhalb des Plan-
gebietes Uberprift und die bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zum Teil bestands-
orientiert angepasst. So erfolgt im Westen des Plangebietes sowie im Bereich nérdlich der Siegmund-
Hiepe-Stral’e nunmehr die Festsetzung als Gewerbegebiet anstelle von Mischgebiet. Im Bereich stlich
der Walter-Zapp-StraRe im Nordosten des Plangebietes wird anstelle des bisherigen eingeschrankten
Industriegebietes, innerhalb dessen stdérende und belastigende Anlagen unzuldssig sind, nunmehr
ebenfalls Gewerbegebiet festgesetzt, da eine solche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung nach
den heutigen Mallgaben des Stadtebaurechtes keine Rechtssicherheit bietet und eine Nutzung als In-
dustriegebiet ohne weitergehende Einschrankungen aufgrund der rdumlichen Nahe zu schutzbedurfti-
gen (Wohn-)Nutzungen nicht in Betracht kommt. Industriegebiete dienen nach § 9 Abs. 1 BauNVO aus-
schlielich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in an-
deren Baugebieten unzulassig sind. In dem bislang als Industriegebiet festgesetzten Bereich des Plan-
gebietes befinden sich mit einem Messtechnik- und Softwarekonzern (Hexagon) sowie einer Spedition
bzw. einem Logistik-Dienstleister (Friedrich Kurz GmbH) gewerbliche Nutzungen, die nicht zwingend
auf die Festsetzung eines Industriegebietes angewiesen sind, sondern auch in einem Gewerbegebiet
bauplanungsrechtlich zuldssig sind. Hierfur spricht auch, dass die im bisherigen Industriegebiet zulas-
sigen Nutzungen auf nicht stérende und belastigende Anlagen eingeschrankt sind und der in diesem
Bereich demnach zulassige und entsprechend reduzierte Stérgrad von gewerblich-industriellen Betrie-
ben und Anlagen somit ohnehin bereits auf ein gewerbegebietstypisches Mal} beschrankt ist.

Auch bestehen im Bereich des Plangebietes bereits seit vielen Jahren verschiedene und zum Teil grof3-
flachige Einzelhandelsnutzungen sowohl mit zentrenrelevanten als auch mit nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereichen, die dazu geflhrt haben, dass das Westend im Bereich nérdlich und dartber hin-
aus auch sudlich der Braunfelser StralRe heute als eine von insgesamt drei Einzelhandelsagglomeration
gilt, die nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wetzlar von 2019 als stadtebaulich
nicht integrierter Sonderstandort bezeichnet ist und eine bedeutende Versorgungsfunktion innerhalb
des gesamtstadtischen Einzelhandelsgefliges erfilllt.
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Da jedoch im Zuge der bestehenden und nach den bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung in den beiden rechtswirksamen Bebauungsplanen von 1967 bauplanungsrechtlich grundsatz-
lich zulassigen Einzelhandelsbetriebe zunehmend ein Widerspruch zu den einschlagigen einzelhan-
delsbezogenen Zielen der Raumordnung des derzeit rechtsglltigen Regionalplanes Mittelhessen 2010
entstanden ist, besteht ein Planerfordernis insbesondere zur Anpassung der bisherigen bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen mit dem stadtebaulichen Ziel der Steuerung und bestandsorientierten Siche-
rung entsprechender Einzelhandelsbetriebe. Vor diesem Hintergrund werden die bisherigen baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen mit dem stadtebaulichen Ziel der Steuerung und bestandsorientierten
Sicherung entsprechender Einzelhandelsbetriebe Uberarbeitet und dahingehend angepasst, dass zur
Anpassung an die einschlagigen Ziele der Raumordnung und dartiber hinaus auch im Sinne des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Wetzlar von 2019 kiinftig eine wesentliche Erhéhung der
Anzahl und des Umfangs der bestehenden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden kann. So
wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Plangebietes raumlich begrenzt und in
Abhangigkeit des Warensortimentes gesteuert.

Mit den Festsetzungen wird auch das stadtebauliche Ziel verfolgt, neben den bestehenden Einzelhan-
delsnutzungen, die bauplanungsrechtlich im Bestand gesichert werden, grundsatzlich keine neuen Ein-
zelhandelsnutzungen zuzulassen, die ein zentrenrelevantes oder zentren- und nahversorgungsrelevan-
tes Warensortiment fihren. Durch die bauplanungsrechtliche Steuerung und die damit verbundene Be-
grenzung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen sollen die bestehenden und stadtebaulich inte-
grierten Versorgungsstandorte mit ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion im Stadtgebiet entsprechend
den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wetzlar formulierten Inhalten und Zielen geschutzt
werden. Daruber hinaus soll auch einem zunehmenden Wandel der Nutzungsstrukturen in Verbindung
mit einer aus stadtebaulicher Sicht unerwiinschten Verdrangung klassischer gewerblicher und gewer-
begebietstypischer Nutzungen und auch einer Verschiebung des Boden- und Mietpreisgefliges durch
eine kunftige Ansiedlung zusatzlicher und grundsatzlich umsatzstarker Einzelhandelsbetriebe innerhalb
des Plangebietes entgegengewirkt werden.

Vor diesem Hintergrund setzt der Bebauungsplan fur den Bereich ndrdlich der Braunfelser Stral3e, der
durch eine gemischte Nutzungsstruktur bestehend aus Wohnbebauung und nicht stérenden gewerbli-
chen Nutzungen gekennzeichnet ist, zunachst bestandsorientiert Mischgebiet gemalt § 6 BauNVO
fest. Mischgebiete dienen gemaf § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. In Mischgebieten sind gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassig:

- Wohngebaude,
- Geschafts- und Birogebaude,

-  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Gberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
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Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben. Geman
§ 6 Abs. 3 BauNVO kdnnen dartber hinaus sogenannte nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten
i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise innerhalb der iberwiegend durch gewerbliche Nut-
zungen gepragten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Im Zuge der vorliegenden Planung soll auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung den raumordneri-
schen Zielvorgaben des Regionalplanes Mittelhessen 2010 und auch den stadtebaulichen Zielen und
Inhalten des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Wetzlar von 2019 sowie des Vergni-
gungsstattenkonzeptes der Stadt Wetzlar von 2016 Rechnung getragen werden, sodass die in Misch-
gebieten grundsatzlich zulassigen Nutzungen im Sinne einer Feinsteuerung fiir die beiden Teilbauge-
biete differenziert festgesetzt werden. So setzt der Bebauungsplan fur das mafigeblich durch die Anfang
des 20. Jahrhunderts entstandene Wohnbebauung gepragte Mischgebiet Nr. 7 im Stidosten des Plan-
gebietes fest, dass hier die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe sowie
die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO allgemein und ausnahmsweise zulassigen Vergniigungs-
statten unzulassig sind. Im Mischgebiet Nr. 10 bleiben Vergniigungsstatten hingegen bauplanungs-
rechtlich nach MaRRgabe des § 6 BauNVO zulassig, zumal sich dieser Bereich innerhalb eines nach dem
Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar definierten Positivbereich fiir Vergniigungsstatten befin-
det und hier auch die beiden im Plangebiet bestehenden Spielhallen angesiedelt sind, deren Bestand
somit im Bebauungsplan bauplanungsrechtlich gesichert wird.

Weiterhin wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Nr. 10 Einzelhandelsbetriebe, die ein zentrenrelevantes
oder zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment gemaR der im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Wetzlar enthaltenen Sortimentsliste fiir die Stadt Wetzlar umfassen, unzulassig sind.
Hierdurch wird den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprochen, im Rahmen dessen
die sogenannten Sonderstandorte im Stadtgebiet als Ansiedlungsbereiche fiur den grofflachigen Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten definiert werden, die der Erganzung des Innenstadteinzelhandels dienen, indem sie Einzelhan-
delsbetriebe aufnehmen, die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen, die im Innen-
stadtzentrum raumlich schlecht anzusiedeln waren und die Sortimente flhren, die die Zentren wie auch
die flachendeckende Nahversorgungsstruktur in den Wohngebieten in ihrer Entwicklung nicht beein-
trachtigen. Primar sollen an den Sonderstandorten demnach grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Im Bereich des Mischgebietes Nr. 10 ist
derzeit ein Fachgeschaft flr Autoteile und -zubehér (Auto-Teile-Unger) und ein Fachgeschaft fir Biro-
systeme angesiedelt, deren Bestand somit im Bebauungsplan bauplanungsrechtlich gesichert wird.

Der Bebauungsplan setzt groliraumig Gewerbegebiet fest und beinhaltet auch diesbezlglich differen-
zierte Regelungen zur Zulassigkeit entsprechender Nutzungen in den einzelnen Teilbaugebieten im
Sinne einer Feinsteuerung, um somit auch hier den raumordnerischen Zielvorgaben des Regionalpla-
nes Mittelhessen 2010 sowie den stédtebaulichen Zielen und Inhalten des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes und des Vergnlgungsstattenkonzeptes Rechnung zu tragen. Gewerbegebiete dienen nach
§ 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrie-
ben. GemaR § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kénnen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnugungsstatten.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe unzuldssig sind.
Ausnahmsweise dirfen die im Gebiet ansassigen Handwerks- und Gewerbebetriebe auf einem unter-
geordneten Teil der durch die jeweiligen Betriebsgebaude bebauten Flache von maximal 10 % und
insgesamt nicht mehr als 100 m? pro Betrieb Produkte verkaufen, die sie im Gebiet selbst hergestellt,
weiterverarbeitet oder weiterbearbeitet haben oder die sie in ihrer handwerklichen oder gewerblichen
Tatigkeit in brancheniblicher Weise installieren, einbauen oder warten. Dartber hinaus kénnen im Ge-
werbegebiet Nr. 3 und 9 Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese kein
zentrenrelevantes oder zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment gemaR der im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Wetzlar enthaltenen Sortimentsliste fur die Stadt Wetzlar umfassen
und der Anteil an entsprechenden zentrenrelevanten oder zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache des jeweiligen Betriebes betragt.

Im Bereich des Gewerbegebietes Nr. 3 und 9 befinden sich derzeit ein Kiichenstudio, ein Mébelmarkt
(Nordmdbel), ein Antik- und Trédelmarkt, ein Badstudio und ein Fachgeschaft fir Autoteile und -zubehor
(Firma Michael Gotz) jeweils mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment sowie ein Fachmarkt fur Bett-
waren und Einrichtungsgegenstande sowie Haushaltsgegenstande (JYSK) mit einem bauordnungs-
rechtlich begrenzten zentrenrelevanten Randsortiment, deren Bestand somit im Bebauungsplan bau-
planungsrechtlich gesichert wird.

Im Westen des Plangebietes befindet sich schliellich ein Modemarkt (Adler) mit einem zentrenrelevan-
ten Sortiment und ein Elektronikfachmarkt (Expert Klein) mit einem Uberwiegend zentrenrelevanten Sor-
timent. Vor dem Hintergrund der einschlagigen raumordnerischen Zielvorgaben des Regionalplanes
Mittelhessen 2010 sowie den stadtebaulichen Zielen und Inhalten des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes wird in diesem Bereich des Plangebietes die bisherige Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung angepasst und anstelle von Mischgebiet nunmehr Gewerbegebiet festgesetzt. Angesichts der im
Bereich eines stadtebaulich nicht integrierten Standortbereiches angebotenen zentrenrelevanten Sorti-
mente soll dabei jedoch im Sinne der vorgenannten grundsatzlichen planerischen Zielvorstellungen zu-
mindest keine unmittelbare bauplanungsrechtliche Sicherung erfolgen, gleichwohl sollen die bestehen-
den und als solche ausgeiibten Nutzungen aufgrund einer Uberplanung, die dazu fiihrt, dass die Nut-
zung kunftig bauplanungsrechtlich unzulassig ist, nicht auf einen reinen Bestandsschutz zurlickfallen,
der sodann grundsatzlich auch aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht unerheblichen
Erneuerungen und Anderungen des Geb&udebestandes entgegensteht.

Im Bebauungsplan wird daher im Sinne eines erweiterten Bestandsschutzes festgesetzt, dass im Ge-
werbegebiet Nr. 1 Erneuerungen der baulichen Anlagen der bestehenden Einzelhandelsbetriebe allge-
mein zuldssig sind. Anderungen der baulichen Anlagen der bestehenden Einzelhandelsbetriebe sind
hingegen ausnahmsweise und nur unter der Voraussetzung zuldssig, dass sich hierdurch die bauord-
nungsrechtlich genehmigte Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes nicht erhéht und das Warensorti-
ment unverandert bleibt.
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Weiterhin wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet Nr. 4, 5, 6, 8 und 9 die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben,
die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, wie zum Beispiel
Bordelle oder bordellahnliche Betriebe und Nutzungen, unzuldssig sind, zumal sich dieser Bereich des
Plangebietes nicht innerhalb eines nach dem Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar definierten
Positivbereich fur Vergnigungsstatten befindet und somit ausgeschlossen werden sollen.

Zur Begrundung des Ausschlusses von Vergnigungsstatten kann darGber hinaus ausgefuhrt werden,
dass unter Vergnigungsstatten in Anlehnung an einschlagige Literatur und Rechtsprechung zunachst
gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden koénnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B.
Amisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel-, Geselligkeits- oder Sexual-
triebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen.
Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Strafl3enbildes, durch rdumliche Konzentrationen, vielfach
als aufdringlich empfundene Auflenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integra-
tion, also durch das optische Erscheinungsbild und die Prasenz im &ffentlichen Raum, zahlen kénnen.
Derartige Auswirkungen sollen daher in diesem Bereich des Plangebietes bereits auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung ausgeschlossen werden. Zudem soll hier mit dem Ausschluss einem Wandel
der Nutzungsstrukturen in Verbindung mit einer Verdrangung klassischer gewerblicher und gewerbege-
bietstypischer Nutzungen und somit auch einer Verschiebung des Boden- und Mietpreisgefiiges entge-
gengewirkt werden.

Im Suidosten des Plangebietes wird schlieRlich entsprechend den Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 219 ,Noérdlich der Braunfelser StralRe / Eiserne Hand“ von 2021 ein eingeschrank-
tes Gewerbegebiet festgesetzt. Die Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet unterscheidet
sich von der Ausweisung als Gewerbegebiet nur dadurch, dass innerhalb des Gewerbegebietes Nr. 6
wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen unzulassig sind, folglich also nur solche gewerbli-
chen Nutzungen bauplanungsrechtlich zulassig sind, die sinngemaf auch in einem Mischgebiet zuge-
lassen werden kdnnen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl der
zuldssigen Vollgeschosse sowie flir Gewerbegebiet Nr. 5 anstelle der Geschossflachenzahl eine Bau-
massenzahl festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Begrenzung der zulassigen Héhe von Wer-
beanlagen innerhalb des Plangebietes.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tUberdeckt werden darf. Im Zuge der vorliegenden Planung wurden auch die
bisherigen Festsetzungen der beiden rechtswirksamen Bebauungspléne von 1967 zum Mal} der bauli-
chen Nutzung Uberprift und bestandsorientiert Anpassungen vorgenommen. Fir das Gewerbegebiet
Nr. 1 und 6 sowie flr das Mischgebiet Nr. 10 wird nunmehr eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 und
fur das Gewerbegebiet Nr. 2, 3, 4, 5, 8 und 9 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festgesetzt. Fiir das
Mischgebiet Nr. 7 wird die Grundflachenzahl aufgrund der bestehenden kleinteiligeren Bebauungsstruk-
tur in Verbindung mit der Grof3e und dem Zuschnitt der einzelnen Grundstiicke hingegen auf ein Ma
von GRZ = 0,4 begrenzt. Die Festsetzungen folgen somit Uberwiegend den entsprechenden Orientie-
rungswerten fir Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO und ermdglichen auch kinftig eine zweck-
entsprechende Bebauung und Nutzung im Bereich des Plangebietes.

Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt auch eine Absicherung der an der Lahn gelegenen Freizeit-
und Vereinsnutzungen, die sich dort Uber Jahrzehnte auf unzureichender planungsrechtlicher Grund-
lage verfestigt haben und nunmehr in ihrem Bestand gesichert werden sollen. Daher werden im Bebau-
ungsplan in diesem Bereich entsprechende Flachen mit einem besonderen Nutzungszweck in Verbin-
dung mit Uberbaubaren Grundstlicksflachen festgesetzt. Da auch in diesem Bereich das zulassige Maf}
an Versiegelung hinreichend gesteuert und begrenzt werden soll, setzt der Bebauungsplan hierfir je-
weils bestandsorientiert eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafRig um bis zu 50 %,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Da im Bereich des Plangebietes jedoch auf verschiedenen Grundstiicken zum Teil ein sehr hoher Ver-
siegelungsgrad besteht, der mit den festgesetzten Héchstmafllen nicht abgedeckt werden kann, gleich-
wohl aber im Zuge der vorliegenden Planung auch einer weitergehenden Versiegelung entgegengewirkt
werden soll, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundfla-
chen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf, wenn es
sich um bereits baulich errichtete Anlagen handelt, fiir die vor Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes
eine bauordnungsrechtliche Genehmigung erteilt wurde bzw. die vor Rechtswirksamkeit des Bebau-
ungsplanes zuléssigerweise errichtet wurden und es sich um eine Nutzungsénderung oder Anderung
der bestehenden Hauptanlage handelt.

Die Festsetzung erfolgt auch vor dem Hintergrund, dass die beiden rechtswirksamen Bebauungsplane
von 1967 unter Geltung der damaligen Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1962 aufgestellt
wurden und im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Baunutzungsverordnung
in der aktuell rechtsgultigen Fassung Anwendung findet. Nach der entsprechenden Regelung des § 19
Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1962 wurden die Grundflachen von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO auf
die zulassige Grundflache nicht angerechnet. Das gleiche galt fiir Balkone, Loggien, Terrassen sowie
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig
sind oder zugelassen werden kdénnen.
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Die Regelung der Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1962 fallt demnach weniger restriktiv
aus, da keine Obergrenze der zulassigen Uberschreitung gilt; die Grundflachenzahl konnte bislang
durch die bezeichneten baulichen Anlagen grundsétzlich ohne Obergrenze Uberschritten werden. Die
vorgesehene Grundflachenzahl kann durch die in der aktuellen Fassung des § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten baulichen Anlagen jedoch nur noch um bis zu 50 % und somit maximal bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,6 bzw. 0,8 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Auflenmallen der Gebadude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Im Zuge der vorliegenden Planung wurden auch die bisherigen Festsetzungen der beiden
rechtswirksamen Bebauungsplane von 1967 zum Mal der baulichen Nutzung tUberprift und bestands-
orientiert Anpassungen vorgenommen. Die Differenzierung der fiir die jeweiligen Teilbaugebiete festge-
setzten Geschossflachenzahlen folgt dem stadtebaulichen Ziel einer Steuerung und Begrenzung der
moglichen Gebaudekubaturen und somit der stéadtebaulichen Dichte innerhalb des Plangebietes, indem
entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur entlang der Braunfelser Strale bestandsorientiert
geringere Hochstmalie vorgesehen sind und innerhalb des Gewerbegebietes Nr. 2 und 3 im nordwest-
lichen Bereich des Plangebietes das Hochstmald entsprechend angehoben wird, da hier auch kiinftig
grundsatzlich eine hdhere stadtebauliche Dichte in vertraglichem Umfang méglich ist. Im Gewerbege-
biet Nr. 5 wird der Umfang baulicher Anlagen bzw. die zulassige Baumasse hingegen durch die Fest-
setzung einer Baumassenzahl gesteuert, da hier groftere Gewerbebauten vorhanden sind, die aufgrund
ihrer Kubatur und baulichen Ausfiihrung im Hinblick auf das Maf3 der baulichen Nutzung Uber die Fest-
setzung einer Geschossflachenzahl nicht hinreichend erfasst werden kénnen.

Fir das Gewerbegebiet Nr. 1, 4, 8 und 9 sowie fiir das Mischgebiet Nr. 10 wird eine Geschossflachen-
zahl von GFZ = 1,2, fir das Gewerbegebiet Nr. 2 und 3 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,6, fur
das eingeschrankte Gewerbegebiet Nr. 6 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,0 und fiir das Misch-
gebiet Nr. 7 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 festgesetzt. Auch hierbei ist beachtlich, dass die
beiden rechtswirksamen Bebauungspléne von 1967 unter Geltung der damaligen Baunutzungsverord-
nung in der Fassung von 1962 aufgestellt wurden und im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplanes die Baunutzungsverordnung fiir das Plangebiet in der aktuell rechtsgultigen Fassung
Anwendung findet. Nach der Regelung des § 20 Abs. 2 Satz 2 BauNVO in der Fassung von 1962 waren
die Flachen von im Dachraum oder im Keller zuldssigen Aufenthaltsrdumen einschlieRlich der zu ihnen
fuhrenden Treppenraume und einschliellich ihrer Umfassungswande entgegen der gesetzlichen Rege-
lung der Baunutzungsverordnung in der aktuell rechtsgulltigen Fassung hierbei noch mitzurechnen. Mit-
hin kann die festgesetzte Geschossflachenzahl durch die Geschossflache in den Geschossen, die keine
Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, nunmehr grundsatzlich besser ausgenutzt werden.
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Baumassenzahl (BMZ)

Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.d.
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Diese MalRvorgabe findet vorwiegend in Gewerbe- und Industriege-
bieten fur grof3volumige Lager- und Fertigungshallen Anwendung. Der Bebauungsplan setzt flr das
Gewerbegebiet Nr. 5 entsprechend den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von
1967 eine Baumassenzahl von BMZ = 6,0 fest, sodass auch grofere Gewerbe- und Hallenbauten ein-
deutig erfasst und das MaR der baulichen Nutzung hinreichend gesteuert werden kann. Die Festsetzung
bleibt jedoch unterhalb der Orientierungswerte fir Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO, die hin-
sichtlich der Baumassenzahl fur Gewerbegebiete gelten.

Zahl der Vollgeschosse (Z)
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume
zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich
sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von
mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer AulRenwand des Gebaudes zu-
rickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Giber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird
von Oberkante RohfuBboden bis Oberkante Rohful3boden der dartiber liegenden Decke, bei
Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete
Aufbauten Uber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschi-
nentechnischen Anlagen fir die Geb&aude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Ge-
schosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Die Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse fir die einzelnen Teilbaugebiete orientiert sich
im Wesentlichen an den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 1967. So wird im
Bebauungsplan fiir die Gewerbegebiete Nr. 1, 2, 3, 8 und 9 sowie fir das Mischgebiet Nr. 10 und somit
fur den westlichen Bereich des Plangebietes die maximale Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf ein
Mal von Z = lll festgesetzt. Fir das Gewerbegebiet Nr. 5 im norddstlichen Bereich des Plangebietes
wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf ein hoheres Mal von Z = IV festgesetzt und fir das
Gewerbegebiet Nr. 4 und 6 sowie Uberwiegend auch fur das Mischgebiet Nr. 7 im Norden und Siden
bzw. Stdosten des Plangebietes auf ein Mal} von Z = Il begrenzt. Im Mischgebiet Nr. 7 werden jedoch
fur ein Gebaude an der Braunfelser Stral3e bestandsorientiert maximal drei Vollgeschosse zugelassen.

Mit den Festsetzungen kann auch kiinftig eine Staffelung der Gebdudehdhen und -kubaturen baupla-
nungsrechtlich gesichert und eine stadtebaulich nicht mehr vertragliche Bebauung im siiddstlichen Be-
reich des Plangebietes sowie auch im Bereich der bislang unbebauten Flachen entlang der Bahnstrecke
im Norden des Plangebietes verhindert werden.

Hohe baulicher Anlagen

Um die Hohenentwicklung von Werbeanlagen im Plangebiet kiinftig hinreichend begrenzen zu kénnen,
wird festgesetzt, dass die maximal zulassige Héhe von Werbefahnen und Werbeanlagen in Form von
Pylonen oder Stelen 7,0 m Uber der Geldndeoberflache betragt.
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Im Ubrigen wird von der Festsetzung maximal zuldssiger Gebdudehdhen im Sinne einer planerischen
Zuruckhaltung sowie auch vor der Hintergrund der tGberwiegend bereits bestehenden Bebauung inner-
halb des Plangebietes abgesehen. Gleichwohl gilt jedoch die Regelung des § 21 Abs. 4 BauNVO, nach
der gilt, dass bei Gebauden, die Geschosse von mehr als 3,50 m Hohe haben, eine Baumassenzahl,
die das Dreieinhalbfache der zuldssigen Geschossflachenzahl betragt, nicht Gberschritten werden darf,
wenn im Bebauungsplan die Héhe baulicher Anlagen oder die Baumassenzahl nicht festgesetzt ist.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der bislang unbebauten Flachen entlang der Bahnstrecke im Nor-
den des Plangebietes eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO fest, sodass hier Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Fur die bereits Uberwiegend bebauten Bereiche innerhalb
des Plangebietes wird hingegen keine Bauweise festgesetzt, die sich somit jeweils aus der Uberbauba-
ren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung
(HBO) ergibt.

Im Zuge der vorliegenden Planung wurden die bisherigen Festsetzungen der tberbaubaren Grund-
stucksflachen der beiden rechtswirksamen Bebauungsplane von 1967 Uberprift und bestandsorientiert
Anpassungen vorgenommen. Dies umfasst unter anderem den Einbezug einzelner baulicher Anlagen
im Bereich des das Plangebiet querenden Mischwasserkanals DN 2000, der einen Hauptstrang vom
gesamten Wetzlarer Stadtgebiet zur Klaranlage darstellt, sowie die Ricknahme der lberbaubaren
Grundstucksflachen innerhalb der stralRenrechtlichen Bauverbotszone aulRerhalb der Ortsdurchfahrt im
westlichen Bereich des Plangebietes. Gleichwonhl soll eine weitere Uberbauung des Mischwasserkanals
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht ermdglicht werden, da die Méglichkeit eines Zugriffes
auf das Kanalbauwerk im Rahmen von Unterhaltungs- und Sanierungsmafnahmen zu sichern ist.

Die Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

3.4 Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Zur Absicherung der an der Lahn gelegenen Freizeit- und Vereinsnutzungen, welche sich dort Gber
Jahrzehnte auf unzureichender planungsrechtlicher Grundlage verfestigt haben und nunmehr in ihrem
Bestand gesichert werden sollen, werden flir diese Bereiche gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB entspre-
chende Flachen mit einem besonderem Nutzungszweck festgesetzt. Zur Sicherung der jeweiligen
Nutzungen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb der Flache mit dem besonderen Nut-
zungszweck ,Verein A* vereinsmalig genutzte bauliche Anlagen der Marinekameradschaft Wetzlar e.V.
sowie zweckentsprechende Nutzungen und innerhalb der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck
,verein B* vereinsmaRig genutzte bauliche Anlagen des Kanu Clubs Wetzlar 1957 e.V. sowie zweck-
entsprechende Nutzungen zuldssig sind. Innerhalb der Fldche mit dem besonderen Nutzungszweck
.Kanu“ sind zudem bauliche Anlagen im Zusammenhang mit einer Kanu-Verleihstation sowie zweck-
entsprechende Nutzungen zulassig.
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3.5 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der bestehenden verkehrlichen Erschliefung sowie zur Schaffung des Baurechtes fir
eine von der Walter-Zapp-StralRe im Norden des Plangebietes ausgehende kiinftige Erschlielfung bis-
lang unzureichend erschlossener gewerblicher Flachenpotenziale als VVoraussetzung fir eine gewerbli-
che Nutzung in diesem Bereich, werden im Bebauungsplan gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraBen-
verkehrsflachen festgesetzt. Die Planstraflte im Norden des Plangebietes soll als Stichstralle mit einer
hinreichend dimensionierten Wendeanlage die ErschlieBung bislang unbebauter Bereiche ermdglichen
und bericksichtigt dabei die in den letzten Jahren erfolgte Bebauung und Nutzung in diesem Bereich
sowie auch den Verlauf des bestehenden Mischwasserkanals DN 2000 einschlief3lich des zugehdrigen
Schutzstreifens. Mit der festgesetzten StraRenverkehrsflache erfolgt hier eine Neuordnung und Nutz-
barmachung entsprechender gewerblich nutzbarer Baugrundsticke.

Fir die bestehende Privatstrale zwischen der Siegmund-Hiepe-Straflte im Norden und der Braunfelser
Stral’e im Siden in Gegenlage zur Zufahrt zum REWE Center werden StraBenverkehrsflachen (pri-
vat) festgesetzt. Hinzu kommt eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Offentliche
Parkflache im Bereich des bestehenden Parkplatzes Ostlich der Meline-Miiller-StralRe, eine Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung ErschlieBungsweg im Bereich der bestehenden Zufahrt
zur Kanu-Verleihstation und der hieran anschlieRenden vereinsmaRig genutzten Liegenschaften im dst-
lichen Bereich des Plangebietes sowie eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
Wirtschaftsweg im nordlichen Bereich des bestehenden Weges auf dem Hochwasserschutzdamm
ausgehend von der Siegmund-Hiepe-Stralle.

3.6 Griinflachen

Im stid6stlichen Bereich des Plangebietes werden im Anschluss an die Siegmund-Hiepe-StralRe fiir den
Bereich des Hochwasserschutzdammes entlang der Lahn sowie fiir die Freiflachen nérdlich der Walter-
Zapp-Stralte gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB o6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Ver-
kehrsbegleitgriin festgesetzt. Erganzend wird im Bebauungsplan textlich festgesetzt, dass innerhalb
der o6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin“ im Bereich norddstlich
der Siegmund-Hiepe-Stralle Wege mit einer Breite von maximal 3,0 m zulassig sind, sodass hier der
bestehende Weg auf dem Hochwasserschutzdamm auch ohne ausdrickliche Festsetzung entspre-
chender Verkehrsflachen bauplanungsrechtlich gesichert wird.

3.7 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt entlang der nérdlichen und norddstlichen Grenze des Plangebietes in Rich-
tung des Boschungsverlaufs des Hochwasserschutzdamms zur Lahn sowie im Uferbereich zur Lahn
hin gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft fest. Nach den bisherigen Festsetzungen des rechtswirksamen
Bebauungsplanes von 1967 sind hier ausschlie3lich Flachen fiir Baumplanzungen vorgesehen, sodass
nunmehr Festsetzungen mit gezielteren Vorgaben und entsprechenden MaRnahmen erfolgen. Der vor-
malige etwa 50 m breite Griinstreifen wurde nunmehr zwar in der Breite reduziert, beriicksichtigt dabei
aber, dass sich die fur die urspriingliche Begrinung vorgesehenen Flachen teilweise in privatem Eigen-
tum befinden und auch aus stadtebaulicher Sicht vorrangig fir eine bauliche Nutzung vorgesehen wer-
den sollen. Auch vor diesem Hintergrund wurden daher das Entwicklungsziel und die entsprechenden
MafRnahmen auf der quantitativ etwas reduzierten Flache qualitativ erhdht.
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Die Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel Sukzession sind der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen. Vorhan-
dene standortgerechte Laubgehdlze sind zu erhalten; Neophyten und aufkommende standortfremde
Gehdlze sind zu entfernen. Jegliche Ablagerungen von Griinabfallen und Schnittgut oder sonstigen Ge-
genstanden sind unzulassig. Innerhalb der Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Ufersaum sind die Uferberei-
che der Lahn naturnah zu gestalten und der natirlichen Entwicklung zu Gberlassen. Vorhandene stand-
ortgerechte Laubgehdlze sind ebenfalls zu erhalten; Neophyten und aufkommende standortfremde Ge-
hdlze sind auch hier zu entfernen. Jegliche Ablagerungen von Griinabfallen und Schnittgut oder sons-
tigen Gegenstanden sind ebenfalls unzulassig.

3.8 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kdnnen zusatzliche Eingriffe in den Naturhaus-
halt sowie den Boden- und Wasserhaushalt reduziert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefuhrt werden.
Hierzu gehort unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchldassigen Befestigung von Pkw-Stell-
platzen, die neu errichtet werden, sowie der Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflaichengestaltung.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung sowie zur Sicherung von Frei-
flachen und eines hinreichenden Mafes an Ein- und Durchgriinung im Bereich des Plangebietes ver-
schiedene Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen.

¢ Mindestens 10 % der Grundstucksflachen eines Baugrundstiickes sind mit standortgerechten Laub-
baumen und Laubstrauchern zu bepflanzen. Der Bestand kann hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 15 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Innerhalb der Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Sukzession® ist innerhalb der umgrenzten Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen eine Initialpflanzung mit
einheimischen Laubbaumen und Laubstrauchern der im Bebauungsplan hierzu enthaltenen Arten-
liste vorzunehmen.

e Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Dachern mit einer Neigung bis ein-
schlief3lich 15° sind zu einem Anteil von mindestens 75 % der jeweiligen Dachflache mindestens in
extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die Mindesthéhe der Substratschicht be-
tragt 10 cm. Die Festsetzung gilt nicht fir Gebaude, fur die vor Rechtswirksamkeit des Bebauungs-
planes eine bauordnungsrechtliche Genehmigung erteilt wurde bzw. die vor Rechtswirksamkeit des
Bebauungsplanes zulassigerweise errichtet wurden.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei
ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerischen fest-
gesetzten Standorten der zu erhaltenden Laubbaume zuldssig.

Zudem beinhaltet der Bebauungsplan auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der
Grundstiicksfreiflachen.
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Mit den getroffenen Festsetzungen kann unter Beriicksichtigung des Beschlusses der Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Wetzlar vom 12.12.2019 zur Weiterentwicklung bestehender Gewerbege-
biete eine aus stadtebaulicher Sicht angestrebte Freiraumqualitat auf den privaten Baugrundstiicken
erhoht und ein Beitrag fiir eine aus stadtdkologischer Sicht sowie aus Griinden des Klimaschutzes ge-
botene Ein- und Durchgriinung im Plangebiet geleistet werden. So beinhalten zwar bereits die beiden
rechtswirksamen Bebauungsplane von 1967 verschiedene grinordnerische Festsetzungen, die jedoch
im Zuge der vorliegenden Planung gepruft und nach Mafgabe der stadtebaulichen Erforderlichkeit an-
gepasst und erganzt wurden. Daher wurden unter anderem die in den 6stlichen Randbereichen des
Plangebietes bisher durchgangig als Flachen fir Baumpflanzungen festgesetzten Flachen umgewidmet
und nunmehr Festsetzungen mit gezielteren Vorgaben und entsprechenden MalRnahmen formuliert.

Die Grunflachen im stiddstlichen Bereich des Plangebietes, welche unmittelbar an die Siegmund-Hiepe-
StralRe angrenzen, werden als 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin®
festgesetzt. Die darauf befindlichen Gehdlze werden zum Erhalt festgesetzt. Eine weitere offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® wird im nordwestlichen Bereich des Plan-
gebietes nordlich der Walter-Zapp-Stralle in Richtung der angrenzenden Bahnanlagen festgesetzt. Auf
dieser Flache werden zudem bestehende Gehdlze zum Erhalt und die Anpflanzung weiterer Laub-
baume in Form von Einzelbaumen festgesetzt.

Weiterhin werden die Uferbereiche entlang der Lahn nunmehr gesondert gefasst und als Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel ,Ufersaum® festgesetzt. In diesem Bereich werden auch gréRere, zusammenhangende
Bereiche mit bestehenden Gehdlzen zum Erhalt festgesetzt und gesichert. An den Ufersaum der Lahn
schlief3en sich, abgegrenzt durch den bestehenden Wirtschaftsweg, der als solcher bauplanungsrecht-
lich gesichert wird, weitere Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft an, fur die als Entwicklungsziel ,Sukzession® festgesetzt wird. Innerhalb
dieser Flachen flir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft werden zudem zeichnerisch groRere Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, innerhalb derer eine Initialpflanzung mit einheimischen Laubb&u-
men und Laubstrauchern vorzunehmen ist.

Im Hinblick auf den Schutz und Erhalt von Badumen und sonstigen Bepflanzungen wird auf die
Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Wetzlar (Baumschutzsatzung) in der jeweils
rechtsglltigen Fassung hingewiesen. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass gesunder Baumbestand
zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch BaumalRnahmen betroffen ist. Der zu erhaltende Be-
wuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Gehdlzbestdanden und Vege-
tationsflachen bei Baumallinahmen® durch entsprechende SchutzmalRnahmen vor Beschadigung oder
sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu schitzen. Dies gilt
auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen. Darlber hinaus stellt die bestehende
Baumreihe entlang der Braunfelser Stralle gemaR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. §
25 Abs. 1 Nr. 1 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) ein gesetzlich geschutztes Biotop dar. Gemall § 30 Abs. 2 BNatSchG
sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieses
Biotops flihren kénnen, verboten. Die Einzelbdume werden im Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB entsprechend zum Erhalt festgesetzt.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung von Beeintrachtigungen insbesondere nachtak-
tiver Insekten fur die AuBenbeleuchtung auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugel-
leuchten oder nicht abgeschirmte Réhren zu verzichten ist. Licht soll nur dann eingeschaltet sein, wenn
es bendtigt wird und ist aufderhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten.
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Kinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter
Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen. Im Ubrigen
wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 HeNatG verwiesen. Schlief3lich wird darauf hingewie-
sen, dass die Errichtung grof¥flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen
mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? geman § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel
unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung be-
stehender Baukdrper groRflachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo
sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

3.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Bereich des das Plangebiet querenden Mischwasserkanals DN 2000 werden im Bebauungsplan
Flachen festgesetzt, die mit einem Leitungsrecht zu belasten sind. Die Belastung der Flachen mit Lei-
tungsrechten erfolgt zugunsten der zustédndigen Ver- und Entsorgungstréger. Das Leitungsrecht um-
fasst die Befugnis unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen zu betreiben und zu unterhalten.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

41 Gestaltung baulicher Anlagen

Damit sich die baulichen Anlagen im Plangebiet auch kinftig in Maf3stab und Ausfiihrung so weit wie
moglich in die Umgebungsbebauung einfligen und erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes durch die klinftige Gestaltung baulicher Anlagen vermieden werden kénnen, setzt der Be-
bauungsplan fest, dass zur Dacheindeckung nicht glanzende Materialien zu verwenden sind. Die Zu-
I&ssigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegrinungen bleibt un-
berlhrt. Ferner wird festgesetzt, dass als vollflachige Fassadenfarben grelle Farben in Anlehnung an
die RAL-Farben Nr. 1003 (Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Signal-
violett), Nr. 6032 (Signalgriin) und Nr. 5005 (Signalblau) unzulassig sind. Die Farbgestaltung von Wer-
beanlagen an Gebauden bleibt hiervon unberihrt. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der
innerdrtlichen und stadtraumlich exponierten Lage des Plangebietes zur Gestaltung des Straf3en- und
Ortsbildes beitragen und negative Auswirkungen hierauf verhindern. Zudem wird hierdurch auch der
Lage des Plangebietes innerhalb beziehungsweise angrenzend an die denkmalgeschitzte Gesamtan-
lage ,Braunfelser Stra3e“ Rechnung getragen.

4.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafiig die Option auf Selbstdarstellung und Au-
Renwerbung einher. Werbeanlagen kdnnen sich dabei als hdufigem Wandel unterliegende Elemente
der Stadtmdblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stralen- sowie auf das Ortsbild aus-
wirken.
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Aufgrund der innerdrtlichen und stadtraumlich exponierten Lage des Plangebietes am westlichen Stadt-
eingang im Nahbereich zur Uberdrtlichen und vielbefahrenen Ortsdurchfahrt der Landesstralle L 3451
wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen daher gestalterisch eingeschrankt. Der Bebauungsplan setzt
demnach fest, dass selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, beweg-
tem oder laufendem Licht unzulassig sind. Zudem diirfen Werbeanlagen an Gebauden die jeweilige
AulRenwandhdhe nicht Uberschreiten.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Stralen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur Einfriedung von Grundsticken ausschlief3-
lich offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht oder Stabgitter, sowie die Pflanzung von heimischen
Laubhecken zulassig sind.

4.4 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstrau-
chern oder artenreicher Ansaaten, als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen sind. Die Anlage
von Kunstrasenflachen ist unzuldssig. Zudem wird festgesetzt, dass groflflachig mit Steinen, Kies,
Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Ma-
terialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen, unzuldssig sind. Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am
Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt. Hierdurch
kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und sich fir den Na-
turhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wah-
rend zugleich eine entsprechende griinordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden kann.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingeflihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlcksichtigen.
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Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in
der bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete
Eingriffe in Natur und Landschaft nur zuladssig, wenn diese durch geeignete Malnahmen kompensiert
werden koénnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben

Diesbeziglich wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschitzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumallinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogel-
arten fihren kénnen, aufderhalb der Brutzeit durchzufiihren,

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

c) Geholzrickschnitte und -rodungen aufierhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiih-
ren,

d) Gebaude aulierhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Abrissarbeiten durch einen
Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

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

5.4 Schutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Osten an das Landschaftsschutzgebiet
~LAuenverbund Lahn-Dill* an bzw. befindet sich hier geringfiigig innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes. Die Schutzbestimmungen der Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-
Dill* vom 06.12.1996 (StAnz. 52/53/1996, S. 4327ff.) sind zu beachten. MaRnahmen, die den Schutz-
zielen des Landschaftsschutzgebietes entgegenstehen, insbesondere Eingriffe wie Erdarbeiten, Gehdl-
zentnahme, Errichtung von Bauwerken etc., beduirfen gemal § 3 der Landschaftsschutzgebietsverord-
nung der Genehmigung der Unteren Naturschutzbehérde.
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5.5 Biotopschutzrechtliche Anforderungen

Die bestehende Baumreihe entlang der Braunfelser Stralle stellt gemafll § 30 BNatSchG i.V.m. § 25
Abs. 1 Nr. 1 HeNatG ein gesetzlich geschutztes Biotop dar. GemaR § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Hand-
lungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieses Biotops flh-
ren kdnnen, verboten. Die Einzelbdume werden im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
entsprechend zum Erhalt festgesetzt.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise im Risiko-Uberschwemmungsge-
biet der Lahn (HQ extrem), welches bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers oder bei Versa-
gen von Deichen oder vergleichbaren offentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen tberschwemmt
werden kann. In diesen Gebieten sind bei der Sanierung und dem Neubau von Objekten Vorkehrungen
zu treffen, und, soweit erforderlich, bautechnische Mallhahmen vorzunehmen, um den Eintrag von was-
sergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik auszuschlie-
Ren. Zudem liegt das Plangebiet im Bereich des siiddstlichen Ufersaumes entlang der Lahn innerhalb
des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Lahn (HQ 100). In diesem Bereich werden
im Bebauungsplan Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Ufersaum® festgesetzt und es wird demnach keine
Zulassigkeit baulicher oder sonstiger Anlagen bauplanungsrechtlich vorbereitet.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Zuge der vorliegenden Planung lediglich im noch unbebauten nérdlichen bzw.
norddstlichen Bereich des Plangebietes in entsprechendem Umfang ein zusatzlicher Wasserbedarf, so-
fern hier kinftig eine ErschlieBung und gewerbliche Nutzung dieser Baugrundstlicke erfolgt.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt Uber das bestehende
Versorgungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der Wasserbedarf im
Plangebiet auch unter Bericksichtigung bislang noch nicht erschlossener Bereiche gedeckt und die
ausreichende Loschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) sind bereits Bestand
oder werden innerhalb des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.
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Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers ist im Zuge der vorliegenden Pla-
nung grundsatzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen kinftig zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung von Pkw-
Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freifla-
chengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen und Kunstrasen. Insofern werden auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaRnahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der
Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich versickern kann. Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den
konkreten ortlichen Verhaltnissen auch der Schutz des Grundwassers zu beachten.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans.

Bemessungsgrundwasserstande

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zur Lahn muss davon ausgegangen werden, dass im gesamten
Plangebiet hoch anstehende Grundwasserspiegel angetroffen werden, die korrespondierend zu der
Wasserfiihrung der Lahn starken Schwankungen unterworfen sind. Auf den erforderlichen Mehrauf-
wand bei der Grindung geplanter BaumalRnahmen und die entsprechenden Auswirkungen auf das
Grundwasser, wie z.B. notwendige WasserhaltungsmalRnahmen oder besondere Griindungsmalfinah-
men, wird hingewiesen. Sollte im Zuge von Baumallnahmen und einer Bebauung der Grundstiicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlos-
sen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist dies unverzuglich beim Kreisausschuss des Lahn-
Dill-Kreises, Untere Wasserbehdrde, anzuzeigen.
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Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewdsser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen:

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben. Das Plangebiet grenzt jedoch im Os-
ten an den Uferbereich und Gewasserverlauf der Bundeswasserstraflte Lahn (Gewasser I. Ordnung) im
Abschnitt zwischen der Bahnstrecke im Norden und der Braunfelser Stral’e (Landesstral’e L 3451) im
Siidosten an.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwésserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist von keiner Beeintréchtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Erschliefung ist bereits Bestand und kann auch kiinftig als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB
angesehen werden. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass auch die Erschlielung
des noch unbebauten ndrdlichen bzw. nordéstlichen Bereichs des Plangebietes durch Anschluss an die
bestehenden Entwasserungsanlagen erfolgen kann, sofern hier kiinftig eine ErschlieBung und gewerb-
liche Nutzung dieser Baugrundstiicke erfolgt.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz ist bereits vorhanden, sodass anfallendes Schmutz-
wasser in der offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Die Entwasserung im Bereich des Plan-
gebietes ist bereits Gberwiegend Bestand und erfolgt durch Anschluss an das bestehende Abwasser-
netz. DarUber hinaus sind grundsatzlich die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlags-
wasser zu bertcksichtigen. Niederschlagswasser soll gemal § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, ver-
rieselt oder direkt oder iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Auf die Bestimmungen der Abwasserbeseiti-
gungssatzung der Stadt Wetzlar in der jeweils rechtsglltigen Fassung wird hingewiesen.
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Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Stand ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend
bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseranlagen erforder-
lich sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fiir die Bewasserung der AulRenanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezuglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine mafgeblichen Kosten fiir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fir eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fir den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Im Osten des Plangebietes verlauft entlang der Lahn der bestehende Hochwasserschutzdamm. Ent-
sprechend liegt der Bereich des Plangebietes nur randlich im unmittelbaren Uferbereich innerhalb des
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Lahn (HQ 100). Der raumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegt jedoch teilweise im Risiko-Uberschwemmungsgebiet der Lahn (HQ extrem),
welches bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers oder bei Versagen von Deichen oder ver-
gleichbaren o6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen Gberschwemmt werden kann. In diesen Ge-
bieten sind bei der Sanierung und dem Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen, und, soweit
erforderlich, bautechnische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stof-
fen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik auszuschlielRen. Neben einer grund-
satzlich hochwasserangepassten Bauweise von Gebauden wird auch eine an den Bemessungswasser-
stand des Extremhochwassers (HQ extrem) angepasste Ausflihrung der technischen Gebaudeausris-
tung, insbesondere der Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstallation, empfohlen. Grundsatzlich wird
daruber hinaus empfohlen, dass Gebaude bis mindestens 25 cm tber der Geldndeoberkante so gestal-
tet sein sollten, dass infolge von Starkregen oberflachig abflielendes Wasser nicht eindringen kann.
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Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen kiinftig zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befesti-
gung von Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung sowie zur Verhinderung von reinen Schotterflachen im Bereich der AuRenanla-
gen. Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier
insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Auf mdgliche Einschrankungen und Verbote etwa im Zusammenhang mit der Versickerung von anfal-
lendem Niederschlagswasser bei einer gewerblichen Nutzung auf dem Baugrundstlick wird hingewie-
sen. Grundsatzlich sind die Abfliisse von Dach-, Pkw-Parkierungs- und StralRenflachen nach den Vor-
gaben der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung zu behandeln.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten und Bodenbelastungen

Im Zuge von ErdaushubmalRnahmen kann es bei allen und auch bei bereits untersuchten und sanierten
Altflachen punktuell zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kommen. Die Bewertung
der Bodenverunreinigungen bzw. Bodenveranderungen beruht auf der jeweiligen Nutzung der Flache.
Bei sensiblen Nachnutzungen wie Wohnbebauung, Nutzgarten und Kinderspielflachen ist eine erneute
Beurteilung der Schadstoffsituation erforderlich, woflir gegebenenfalls eine Nachuntersuchung notwen-
dig werden kann. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Boden-
veranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 Hessisches Altlas-
ten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand unverziiglich den zustédndigen Behdrden zur Prifung anzuzeigen. Dariber hinaus treten im
innerstadtischen Bereich haufig Auffillungen mit Materialien auf, die Schadstoffe enthalten kénnen.
Aushubarbeiten sind daher im Hinblick auf mégliche Schadstoffbelastungen grundsatzlich sehr sorgfal-
tig auszuflhren. Aushubmaterial ist ordnungsgemaf zu verwerten oder zu beseitigen.

Mogliche Schadstoffbelastungen im Untergrund sind au3erdem auch bei der Anlage von versickerungs-
fahigen Oberflachen und bei der Herstellung von Pflanzflachen zu berlcksichtigen. Insbesondere zur
Wiederherstellung durchwurzelbarer Bodenschichten bzw. von Béden mit hoher Funktionalitat sowie
zum Schutz noch vorhandener, bisher kaum anthropogen veranderter Béden wird im Rahmen von Bau-
maflnahmen empfohlen, eine bodenkundliche Baubegleitung hinzuzuziehen. Die rechtlichen Vorgaben
und fachlichen Anforderungen an den Bodenschutz sind bei Baumaflnahmen einzuhalten.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.
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Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfiihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz flr Bauausfuhrende“ und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer” sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten“ und DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

8. Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in de-
nen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von
mindestens 5 m durchgefihrt wurden, sind keine KampfmittelrAummalnahmen notwendig. Bei allen
anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der ge-
planten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicksflachen bis
in einer Tiefe von 5 m (ab GOK II. WK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfin-
den. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache, z.B.
wegen Aufflllungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein
sollte, sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrAummafnahmen vor bodeneingreifenden Bau-
arbeiten erforderlich.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Festsetzung
von Gewerbegebiet und Mischgebiet im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Frei-
flachen und Verkehrsanlagen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétz-
lich entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des
Plangebietes nicht bekannt.

Im Zuge der vorliegenden Planung wurden zulassige und bestehende Nutzungen innerhalb des Plan-
gebietes Uberprift und die bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zum Teil bestands-
orientiert angepasst. So erfolgt im Westen des Plangebietes sowie im Bereich nordlich der Siegmund-
Hiepe-Stral’e nunmehr die Festsetzung als Gewerbegebiet anstelle von Mischgebiet. Im Bereich dstlich
der Walter-Zapp-Straf’e im Nordosten des Plangebietes wird anstelle des bisherigen eingeschrankten
Industriegebietes, innerhalb dessen stdrende und belastigende Anlagen unzuldssig sind, nunmehr
ebenfalls Gewerbegebiet festgesetzt, da eine solche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung nach
den heutigen Mallgaben des Stadtebaurechtes keine Rechtssicherheit bietet und eine Nutzung als In-
dustriegebiet ohne weitergehende Einschrankungen aufgrund der raumlichen Nahe zu schutzbedirfti-
gen (Wohn-)Nutzungen nicht in Betracht kommt.
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Industriegebiete dienen nach § 9 Abs. 1 BauNVO ausschlieRlich der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind. In dem bislang
als Industriegebiet festgesetzten Bereich des Plangebietes befinden sich mit einem Messtechnik- und
Softwarekonzern (Hexagon) sowie einer Spedition bzw. einem Logistik-Dienstleister (Friedrich Kurz
GmbH) gewerbliche Nutzungen, die nicht zwingend auf die Festsetzung eines Industriegebietes ange-
wiesen sind, sondern auch in einem Gewerbegebiet bauplanungsrechtlich zulassig sind. Hierfur spricht
auch, dass die im bisherigen Industriegebiet zulassigen Nutzungen auf nicht stérende und belastigende
Anlagen eingeschrankt sind und der in diesem Bereich demnach zuldssige und entsprechend reduzierte
Stérgrad von gewerblich-industriellen Betrieben und Anlagen somit bereits ohnehin auf ein gewerbege-
bietstypisches Mal} beschrankt ist.

Im Hinblick auf die von der Braunfelser Stral’e (Landesstral’e L 3451) ausgehenden Verkehrslarmein-
trage in das Plangebiet ist festzuhalten, dass es ich im Zuge der vorliegenden Planung nicht um eine
erstmalige Ausweisung von Flachen fiir eine stadtebauliche Entwicklung im Nahbereich zu bestehenden
mafRgeblichen Emissionsquellen handelt, sondern vielmehr um die bestandsorientierte Uberplanung
vorhandener Bebauung und Nutzungen zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
Dies umfasst insbesondere die Steuerung und bestandsorientierte Sicherung entsprechender Einzel-
handelsbetriebe und somit die Anpassung der Planung an die einschlagigen Ziele der Raumordnung
sowie die Steuerung der Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten innerhalb des Plangebietes, sodass mit-
hin kein planinduzierter Immissionskonflikt geschaffen oder verstarkt wird.

Vor dem Hintergrund, dass den mafigeblichen Anforderungen an die Luftschallddmmung der AulRen-
bauteile bis zum Larmpegelbereich Il noch mit handelstblichen Bauteilen bzw. Fenstern, die aufgrund
der Anforderungen zur Energieeinsparung ohnehin vom Bauherrn zu wahlen sind, entsprochen werden
kann und dass die DIN 4109 auch ohne eine hierauf basierende textliche Festsetzung mit Vorgaben
zum passiven Schallschutz in einem Bebauungsplan durch die Nachweisberechtigten eigenverantwort-
lich immer in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten ist, wird vorliegend von einer weitergehenden
schalltechnischen Priifung abgesehen. Gleichwohl wird darauf hingewiesen, dass die Auflenbauteile
der Gebaude im Einwirkungsbereich von Verkehrslarmeintragen bei Wohn-, Schlaf- und Aufenthalts-
raumen zum Schutz gegen Strallenverkehrslarm entsprechend der Tabelle 7 der DIN 4109 sowie Ab-
schnitt 7 dieser Norm auszulegen sind.

10. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich entlang der Braunfelser Stralle die Anfang des 20. Jahrhun-
derts entstandene und kleinteiligere Wohnbebauung als Bestandteil der denkmalgeschitzten Gesamt-
anlage ,Braunfelser Stralke“. Auch die sogenannte ,Sachgesamtheit Eisenbahn, Lahntalbahn I11“ im Be-
reich der nordlich an das Plangebiet angrenzenden Bahnanlagen ist als Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) aus geschichtlichen Griinden in das Denkmalverzeichnis
des Landes Hessen eingetragen. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst dem-
nach Flachen, die Bestandteil der denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Braunfelser Strale” sind und
den Bestimmungen des Hessischen Denkmalschutzgesetzes unterliegen.
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Lage und Abgrenzung der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage ,,Braunfelser Strale“
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Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de (29.05.2024) Abbildung genordet, ohne MaBstab

In der Denkmaltopografie wird zur denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Braunfelser StralRe* als Kultur-
denkmal aus geschichtlichen Grinden ausgeflhrt:

Die Gesamtanlage beiderseits der Braunfelser StralRe wird weitgehend durch eingeschossige,
verputzte Wohnhauser gepréagt, die noch grofdtenteils Giber eigene Einfriedungen verfiigen. Die
Hauser, die in den Jahren 1907 bis 1936 fiir mittlere Angestellte und Handwerker errichtet wur-
den, zeigen alle den ausgepragten Formenkanon des Wetzlarer Heimatstils. Verschieferte Man-
sarddacher und groRRe Ubergiebelte Zwerchh&duser bestimmen noch immer das Erscheinungsbild
der zum Teil umgebauten kleinen Wohnh&user. Der Schwerpunkt der Bautétigkeit lag nach einem
frlhen Beginn 1907 (Hausnummer 12) in den Jahren 1911 bis 1913 (Hausnummern 14, 18, 20,
22,24, 26, 55, 57 und 59). Lediglich die Hausnummer 16 wurde erst im Jahre 1936 durch Robert
Gunther errichtet. Die vor dem Ersten Weltkrieg errichteten Geb&ude entstanden nach Planen
der Architekten Heimuller, Ludwig Ufer und Jean Schmidt. In ihrer Gesamtheit pragen die Bauten
noch heute einen Teil der Braunfelser Strafe und dokumentieren zudem die Stadterweiterungen
entlang der grof3ten Ausfallstralen nach der Wende zum 20. Jahrhundert.

Der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehoérde bedarf, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon
zerstéren oder beseitigen, an einen anderen Ort verbringen, umgestalten oder Instand setzen oder mit
Werbeanlagen versehen will. Der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehdérde bedarf ferner, wer
in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen
will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann
(§ 18 HDSchG).

Ferner wird darauf hingewiesen, dass, sofern bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, dies
dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde unverziiglich anzuzeigen ist. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhal-
tung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).
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11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moéglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfuhrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliel3lich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgliltigen Fassung hingewiesen.

12. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Im Nordwesten und Nordosten des Plangebietes befinden sich zwei Grundstiicke mit baulichen und
technischen Anlagen zur Abwasserbeseitigung, fur die im Bebauungsplan entsprechende Flachen fur
die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Abwasser* festgesetzt werden. Darlber hinaus
werden auch im Bereich der bestehenden Trafostation stdlich der Siegmund-Hiepe-Stralle sowie der
Gasverteilerstation 6stlich der Siegmund-Hiepe-Stral’e symbolhaft Flachen fiir Versorgungsanlagen
mit den Zweckbestimmungen , Trafostation® und ,Gas* festgesetzt und die jeweiligen Standorte somit
bauplanungsrechtlich gesichert.

Ferner wurde der Leitungsverlauf der bestehenden Gasleitung DN 150 im Osten des Plangebietes
sowie der Verlauf des das Plangebiet querenden Mischwasserkanals DN 2000 nachrichtlich in den
Bebauungsplan tbernommen und jeweils zeichnerisch dargestellt. Im Bereich des Hauptsammlers in
Richtung der Klaranlage werden im Bebauungsplan Flachen festgesetzt, die mit einem Leitungsrecht
zu belasten sind. Die Belastung der Flachen mit Leitungsrechten erfolgt zugunsten der zustéandigen Ver-
und Entsorgungstrager. Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis unterirdische Ver- und Entsorgungs-
leitungen zu betreiben und zu unterhalten. Im Rahmen des weiteren Aufstellungsverfahrens wird die
daruber hinaus bestehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes berticksich-
tigt und es werden die entsprechenden Standorte und Trassen ebenfalls nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan ibernommen, sofern diese fiir die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung relevant sind.

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

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet

eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 331.305 m?
Mischgebiet 54.495 m?
Gewerbegebiet 209.234 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet 3.517 m?
StralRenverkehrsflachen 34.606 m?
Stralenverkehrsflachen (privat) 522 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Offentliche Parkflache 1.615 m?
Erschlielungsweg 1.185 m?
Wirtschaftsweg 1.716 m?
Wirtschaftsweg (unbefestigt) 995 m?
Flachen fiir die Abwasserbeseitigung 1.558 m?
Offentliche Grinflachen:

Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgrin 4.278 m?
davon: Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir 825 m?
die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:

Entwicklungsziel: Sukzession 8.707 m?
davon: Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern 1.642 m?
und sonstigen Bepflanzungen

Entwicklungsziel: Ufersaum 4.278 m?
davon: Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir  3.373 m?
die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Flachen fur den besonderen Nutzungszweck 4.597 m?

15. Anlagen und Gutachten

e Umweltbericht, Planungsbiro Fischer, Stand: 26.09.2024
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