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1.  Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Er dient als Grundlage flr die durchzufiihrende Umwelt-
prifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen.

Daruber hinaus wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung
mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege gemaR § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleit-
planerische Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die
vorliegenden Unterlagen werden daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem
Planungsbeitrag bezeichnet.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.21 Ziele der Planung

Die Siedlungsentwicklung des an der westlichen Stadtgrenze gelegenen und weitgehend dorflich ge-
pragten Stadtteils Steindorf I&sst sich noch heute anhand der Altortslage mit dem urspriinglichen Dorf-
kern und den entsprechenden Siedlungserweiterungen der Neuzeit entlang der Hauptstral3e und der
Weingartenstral3e sowie im Bereich und weiteren Verlauf unter anderem der Schulstral3e und der Jahn-
stral3e deutlich ablesen. Die stadtebauliche Entwicklung ist hier im Wesentlichen abgeschlossen, wobei
die Gebaude- und Nutzungsstrukturen typischen Siedlungserweiterungen der jeweiligen Zeit entspre-
chen und noch weitgehend ihren urspriinglichen Charakter aufweisen. Gleichwohl wurden in den letzten
Jahren wiederholt formlose Anfragen sowie Bauvoranfragen und Antradge auf bauordnungsrechtliche
Genehmigungen fir Anbauten, Aufstockungen oder die Errichtung von Gebauden auf riickwartig gele-
genen Grundstucksfreiflachen und somit fur verschiedene Nachverdichtungsvor-haben bei den zustén-
digen Amtern und Stellen der Stadt Wetzlar eingereicht. Dies betrifft insbesondere das westlich des
alten Ortskerns im Bereich sldlich der Landesstralte L 3451 gelegene Gebiet entlang der Hauptstralle
und der Weingartenstrale sowie der Stralle An den Fichten. Fir diesen Bereich besteht bislang kein
Bebauungsplan, sodass sich die Zulassigkeit von Vorhaben hier nach den Bestimmungen des § 34
Baugesetzbuch (BauGB) und somit im Wesentlichen nach dem Kriterium des sich Einfligens in die Ei-
genart der naheren Umgebung ergibt. Da die Anwendung der sogenannten Planersatzvorschrift des
§ 34 BauGB jedoch aus bauplanungsrechtlicher Sicht hier nicht geeignet erscheint, kunftig eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung zu wahren und zudem auch genehmigungsrechtlich eine nur unzu-
reichende Beurteilungsgrundlage darstellt, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar am
09.11.2020 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diesen Bereich beschlossen und zur Sicherung
der Planung in der gleichen Sitzung eine Veranderungssperre als Satzung erlassen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Hauptstralle / WeingartenstralRe® sollen die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stéadtebaulich geordnete Entwicklung im Bereich des Plan-
gebietes geschaffen werden, die dazu beitragen soll, die stadtebauliche Gestalt und das Ortsbild bau-
kulturell zu erhalten und in vertraglichem Umfang weiterzuentwickeln.
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Neben den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung und der Erhaltung einer stabilen Bevolkerungsstruktur
steht dabei die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung des Plangebietes innerhalb des vorhande-
nen Ortsteils mit seinem urspringlichen baulichen Charakter und seiner stadtebaulichen Bedeutung im
Vordergrund der planerischen Zielsetzung. Im Ergebnis soll auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
somit auch Planungs- und Rechtssicherheit fiir die Grundstlickseigentiimer innerhalb des Plangebietes
geschaffen werden, indem eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen fur bauliche Entwick-
lungen und Nutzungen sowie auch fiir die Gestaltung baulicher Anlagen und der Grundstiicksfreiflachen
formuliert werden.

1.2.2 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich westlich des alten Ortskerns des Stadtteils Steindorf im Bereich sidlich
der Landesstralle L 3451 entlang der Hauptstralle und der Weingartenstral3e sowie der Stral’e An den
Fichten. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verlauf der Landesstralle L 3451 sowie hieran angrenzender Verlauf der Bahnstrecke
Osten: Wohnbebauung und gemischte Nutzungen im Bereich der Altortslage Steindorf
Suden: Verlauf der Schulstra’e und der Hauptstrale sowie Wohnbebauung und zum Teil ge-

mischte Nutzungen im Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 1 ,Flur 22“ von 1967
und Nr. 2 ,Auf dem Affenberg“ von 1967 sowie siidwestlich angrenzende Waldflachen

Westen: Verlauf der Stralle An den Fichten und der Landesstralle L 3451 sowie angrenzend
gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Die Murch®.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rd. 17,8 ha.

Der Bereich des Plangebietes umfasst die vorwiegend aus Wohngebauden in Form von freistehenden
Einzelhdusern bestehende Bebauung mit zugehoérigen Hausgarten sowie vereinzelt gewerbliche und
freiberufliche Nutzungen, den Bereich des Birgerhauses mit Gaststatte, Feuerwehr, Parkplatz, Sport-
und Spielflachen und angrenzender Kindertagesstatte, die stadtische Verwaltungsstelle einschliefl3lich
des Heimatmuseums, einzelne groere Griin- und Freiflachen zum Teil mit Gehdlzbestanden sowie die
bestehenden Straflen und Wegeverbindungen.

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das Héhenniveau zwischen rd. 155 m
Uber Normalhéhennull (G.NHN) entlang der LandesstraRe L 3451 im Norden und rd. 190 m G.NHN nord-
lich der StraRe An den Fichten im Siiden des Plangebietes. Das naturliche Gelande steigt somit ausge-
hend von Norden nach Siden hin zum Teil deutlich an.

Naturraumlich liegt der nérdliche Teil des Plangebiet nach Klausing (1988) Giberwiegend in der Unterein-
heit 348.10 ,GielRener Lahntalsenke” (Haupteinheit 348 ,Marburg-GielRener Lahntal“). Der sudliche
Randbereich des Plangebietes liegt innerhalb der Untereinheit 302.0 ,Wetzlarer Hintertaunus® (Haupt-
einheit 302 ,Ostlicher Hintertaunus*).
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet) im Luftbild (Quelle: NaturegViewer, Zugriffsdatum: 21.01.2025, ei-
gene Bearbeitung).

1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Uberwiegenden Bereich des Plangebietes entsprechend der beste-
henden Wohnbebauung und vorherrschenden Nutzungsstruktur sowie des insgesamt vorhandenen Ge-
bietscharakters bestandsorientiert Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO fest. Allgemeine
Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Der Bebauungsplan setzt
jedoch fest, dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig sind.
Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine
Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem bestehenden Gebietscharakter und dem stad-
tebaulichen Umfeld entgegenstehen und insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsauf-
kommens oder des Emissionspotenzials nicht vertraglich untergebracht werden kénnen.

Im Westen des Plangebietes befindet sich nérdlich der HauptstralRe eine Autowerkstatt, die im Zuge der
vorgesehenen Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes grundséatzlich als nicht mehr mit dem Ge-
bietscharakter vereinbar angesehen wird und bauplanungsrechtlich demnach unzulassig ware.

Da im naheren Umfeld keine weiteren gewerblichen Nutzungen vorhanden sind und insofern etwa die
teilrdumliche Festsetzung eines Mischgebietes unter Einbezug weiterer angrenzender Flachen nicht in
Betracht kommt, sofern auch ein entsprechend ausgewogenes Nebeneinander der beiden Hauptnut-
zungsarten gegeben ware, werden im Bebauungsplan Regelungen fiir einen sogenannten erweiterten
Bestandsschutz getroffen und es wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 Erneuerun-
gen der baulichen Anlagen der bestehenden Autowerkstatt allgemein zulassig sind. Erweiterungen und
Anderungen der baulichen Anlagen der bestehenden Autowerkstatt sind ausnahmsweise und nur unter
der Voraussetzung zulassig, dass sich die von den erweiterten oder geanderten Anlagen ausgehenden
Emissionen nicht erhéhen und der Betrieb das Wohnen nicht wesentlich stort.
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Demnach soll die hier bestehende und als solche ausgelibte gewerbliche Nutzung aufgrund der Uber-
planung, die dazu fihren wirde, dass diese Nutzung kiinftig bauplanungsrechtlich unzulassig wird, nicht
auf einen reinen Bestandsschutz zurlckfallt, der sodann grundsatzlich auch aus stadtebaulicher Sicht
unerheblichen Erneuerungen sowie im Hinblick auf das Emissionsverhalten nicht nachteiligen Erweite-
rungen und Anderungen des Geb&udebestandes entgegensteht. Hierfiir spricht auch die gewachsene
stadtebauliche Situation und die Randlage des Grundstiickes im Ubergangsbereich zur LandesstraRe
und weiter westlich gelegenen gewerblichen Nutzungen sowie der Umstand, dass im Zuge der getroffe-
nen Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz grundsatzlich keine erhebliche immissionsschutz-
rechtliche Konfliktsituation verfestigt oder sogar neu geschaffen wird.

Fir den 6stlichen Teilbereich des Plangebietes im Ubergang zur bestehenden Bebauung im Bereich
der Altortslage wird im Bebauungsplan, aufgrund der hier vorhandenen gemischten Nutzungsstruktur
und der bestehenden gewerblichen Nutzungen hingegen Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.
Der Gebietscharakter weicht hier vom Ubrigen Gberwiegenden Bereich des Plangebietes ab und ist be-
reits deutlich durch Gebdude-Ensembles &lterer Entstehungsgeschichte in Form von ehemaligen Hof-
reiten gekennzeichnet. Dieser Bereich des Plangebietes befindet sich auch entsprechend im raumlichen
Geltungsbereich nach Anlage 1 zu § 2 der Ortssatzung Uber die Gestaltung und Unterhaltung von bau-
lichen Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten im Ortskern des Stadtteils Steindorf der Stadt
Wetzlar (Baugestaltungssatzung). Der Bebauungsplan setzt fur das Mischgebiet fest, dass die hier
grundsatzlich allgemein und ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstétten unzuldssig sind, insbe-
sondere da sich dieser Bereich nicht innerhalb eines nach dem Vergniigungsstattenkonzept der Stadt
Wetzlar definierten Positivbereich fur Vergnligungsstatten befindet.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Allgemeine
Wohngebiet Nr. 1, 2, 3 und 6 sowie fur das Mischgebiet Nr. 8 die Grundflachenzahl auf ein Maf} von
GRZ = 0,3. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 4 wird die Grundflachenzahl, aufgrund der hier gelege-
nen, vergleichsweise groRen Grundstlicke, auf ein niedrigeres Mal von GRZ = 0,2 festgesetzt. Fiir das
Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 wird bestandsorientiert ein héheres Mal} von GRZ = 0,4 festgesetzt, wah-
rend fir das Mischgebiet Nr. 7 schlief3lich eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt wird.

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 regelmafig um bis zu 50 %,
hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Die zuldssige Grundfla-
che darf demnach im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1, 2, 3 und 6 sowie im Mischgebiet Nr. 8 jeweils bis
zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,45, im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 4 bis zu einer Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,3 und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 5 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
Uberschritten werden. Im Mischgebiet Nr. 7 darf die zuldssige Grundflache schlief3lich bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden.

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 Hessische Bauordnung (HBO)
sind, werden nicht angerechnet.
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Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht im vorliegenden Bebauungsplan Gberwiegend der
Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse. Fiur das Allgemeine
Wohngebiet Nr. 1, 2, 3 und 6 sowie fir das Mischgebiet Nr. 8 wird die Geschossflachenzahl demnach
auf ein Mal von GFZ = 0,6, flr das Allgemeine Wohngebiet Nr. 4 auf ein Mal von GFZ = 0,4 und fir
das Allgemeine Wohngebiet Nr. 5 auf ein Mal® von GFZ = 0,8 festgesetzt. Fiir das Mischgebiet Nr. 7
wird die Geschossflachenzahl hingegen auf ein MalR von GFZ = 1,0 begrenzt, da hier die vorhandene
Bebauung im Bereich der Altortslage durch eine hohere Versiegelung der Grundflachen und weniger
durch entsprechende Baukorper gekennzeichnet ist.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet die Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse auf ein einheitliches Malk von Z = ll, sodass nach MaRRgabe der getroffenen Fest-
setzungen zur Héhenentwicklung grundsétzlich eine zweigeschossige Bebauung zuziglich von Dach-
bzw. Staffel- und Kellergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erflillen, bauplanungs-
rechtlich zulassig ist. Da nicht alle Gebaude im Plangebiet bereits im Bestand zwei Vollgeschosse um-
fassen, wird mit den Festsetzungen auch mdglichen Nachverdichtungen in stddtebaulich vertraglichem
Umfang Rechnung getragen.

Far die einzelnen Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebietes wird jeweils eine maximal zulassige
Traufhohe und Gebadudeoberkante festgesetzt. Fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1, 2, 4 und 5 wird
eine Traufh6he von maximal 8,5 m und eine Gebaudeoberkante von maximal 14,0 m zugelassen. Fir
das Allgemeine Wohngebiet Nr. 3 wird ebenfalls eine Trauthéhe von maximal 8,5 m, jedoch eine ge-
ringflgig reduzierte Gebaudeoberkante von maximal 13,5 m zugelassen. Fur das Allgemeine Wohnge-
biet Nr. 6 wird eine geringere Traufhéhe von maximal 6,5 m und eine Gebaudeoberkante von maximal
11,5 m zugelassen. Fir das Mischgebiet werden keine Festsetzungen zur Hohenbegrenzung getroffen,
da dieser Bereich im rdumlichen Geltungsbereich nach Anlage 1 zu § 2 der Baugestaltungssatzung
der Stadt Wetzlar liegt, die bereits Vorgaben zu den maximal zuldssigen Gebaudehéhen umfasst.

Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2, 3 und 6 bestandsorientiert eine offene
Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebaude hier mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten sind. Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1, 4 und 5 wird zur bauplanungsrechtlichen Sicherung
der hier vorherrschenden Bebauungsstruktur hingegen als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt, dass Gebaude in der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errichten
sind oder in der halboffenen Bauweise eine einseitige Grenzbebauung zulassig ist, wobei die Hauptge-
baude stralenseitig jeweils eine Lange von 15,0 m nicht Uberschreiten durfen. Fir das Mischgebiet
Nr. 7 und 8 wird keine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO festgesetzt; diese ergibt sich hier aus der Uber-
baubaren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauord-
nung (HBO) sowie den Vorgaben der hier maRgeblichen Baugestaltungssatzung.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt iberwiegend durch Baugrenzen, tUber
die hinaus mit den Hauptgebauden und Gebaudeteilen grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Geman
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal zugelas-
sen werden. Entlang der Hauptstrale und der Weingartenstral’e werden strafenseitig hingegen Bauli-
nien festgesetzt, auf diesen gebaut werden muss. GemaR § 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO kann jedoch ein
Vor- oder Zurlicktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal zugelassen werden. Die Festset-
zung dient der bauplanungsrechtlichen Sicherung der bestehenden und fir die jeweiligen StraRenziige
charakteristischen und noch heute weitgehend erhaltenen Baufluchten und somit der Wahrung des pra-
genden Orts- und Straf3enbildes im Bereich der gewachsenen Siedlungs- und Bebauungsstruktur.
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Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezliglich Re-
gelungen zur zulassigen Anordnung von Stellplatzen und Garagen sowie von Nebenanlagen, um somit
auch kanftig das charakteristische Stra3en- und Ortsbild zu wahren und eine in ihrem Umfang nicht
mehr mit dem Gebietscharakter vertragliche Anordnung entsprechender baulicher Anlagen auf den
rickwartigen Grundsticksflachen sowie auch im Bereich der Vorgarten auszuschlief3en.

Vor diesem Hintergrund wird im Bebauungsplan zunachst festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet
und Mischgebiet Stellpldtze und Garagen i.S.d. § 12 BauNVO bei Neuerrichtung nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig sind. Dartber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, mit Ausnahme von eingehausten Standflachen fiir Abfall- und
Wertstoffbehalter und Fahrradabstellplatzen sowie Zufahrten und sonstigen Zuwegungen, bei Neuer-
richtung nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie aulBerhalb des Vorgartens, das
heil3t der Flache im Bereich zwischen der stralenseitigen Grundstiicksgrenze und der stral3enseitigen
Fassade des Hauptgebaudes bzw. deren seitlicher Verlangerung zu den Nachbargrenzen, zulassig
sind. Ausnahmsweise kénnen Gartenhauser und Geratehitten sowie Gewachshauser oder sonstige
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO mit einem umbauten Raum von jeweils maximal 30 m*® auch auf3er-
halb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen zugelassen werden, wenn sich diese hinter der rickwarti-
gen Baugrenze auf dem Grundstiick befinden; hiervon ausgenommen sind freistehende Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan setzt im sitdlichen Bereich des Plangebietes bestandsorientiert Flachen fiir den
Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Offentliche Verwaltung (Blrgerhaus)“, ,Feuerwehr* und
.S0zialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Kindertagesstatte)* fest. Erganzend wird
textlich festgesetzt, dass die Flache fir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen Biirgerhaus
und Feuerwehr sowie Kindertagesstatte der Unterbringung des Blrgerhauses als Veranstaltungs-
und Verwaltungsgebaude mit zugehdrigen Raumlichkeiten sowie eines Gastronomiebetriebes, der Feu-
erwehr mit zugehoérigen Aufenthalts-, Schulungs- und Sanitdrrdumen sowie einer Kindertageseinrich-
tung einschlieBlich der sonstigen mit diesen Nutzungszwecken jeweils verbundenen baulichen Anlagen
und Nutzungen dient. Dartiber hinaus werden durch Baugrenzen die Gberbaubaren Grundstlicksflachen
festgesetzt und hierbei auch moégliche bauliche Erweiterungen insbesondere der Kindertagesstatte be-
rucksichtigt.

Verkehrsflachen

Zur Sicherung der bestehenden verkehrlichen ErschlieBung werden im Bebauungsplan gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB bestandsorientiert StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Hinzu kommen ebenfalls
bestandsorientiert festgesetzte Verkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen FuBRweg
und ErschlieBungsweg im Bereich vorhandener und Gberwiegend untergeordneter Wegeverbindun-
gen. Dies umfasst die beiden Wegeparzellen als Verbindung zwischen der Stra3e An den Fichten und
der Stralle Hainbuchenweg sowie zwischen der Weingartenstral’e und der Landesstral’e L 3451, die
als FuBweg festgesetzt werden.
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Fir die in nordlicher Verlangerung der Stral3e Siedlerweg gelegene Wegeparzelle sowie fir den Verlauf
des Birgerweges mit begrenzter Breite der Verkehrsflache wird entsprechend der jeweiligen Erschlie-
Rungsfunktion ebenfalls keine StralRenverkehrsflache, sondern eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,ErschlieBungsweg” festgesetzt.

Offentliche Griinflichen

Zur bauplanungsrechtlichen Sicherung groferer, zusammenhangender und zum Teil mit Gehdlzen
Uberstandener Grinflachen im westlichen Bereich des Plangebietes zwischen der Hauptstrae und der
LandesstralBe L 3451 sowie im Bereich der stadtischen Verwaltungsstelle an der Schulstral’e und der
begriinten Freiflachen im Bereich der Parkplatze am Biirgerhaus und der Kindertagesstatte werden im
Bebauungsplan &ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Griinanlage festgesetzt. Erganzend
wird textlich festgesetzt, dass die 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Griinanlage” dem
Schutz und Erhalt bestehender Griinflachen einschlie3lich des vorhandenen Baum- und Geholzbestan-
des dienen. Eine Moblierung der Freifldchen mit Sitzgelegenheiten und Abfallbehaltern ist zulassig.

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

Die im Bereich der Flurstiicke 142 und 143 zwischen der Weingartenstrale im Norden und der Riegel-
steinstrae im Siden bestehenden Griinlandflachen stellen nach gegenwartigem Erfassungsstand und
vorhandenen Zeigerarten einen sogenannten natiirlichen Lebensraumtyp von gemeinschaftlichem In-
teresse und somit einen natdrlichen Lebensraum i.S.d. § 19 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) dar. Nach § 19 Abs. 1 BNatSchG gilt als Schadigung von natlrlichen Lebensraumen im
Sinne des Umweltschadensgesetzes jeder Schaden, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Erreichung oder Beibehaltung des glnstigen Erhaltungszustands dieser Lebensrdume hat.

GemalR § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 Abs. 1 Nr. 3 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur
Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) gilt diese magere Flachland-M&h-
wiese (Lebensraumtyp 6510) als gesetzlich geschiitztes Biotop. Gemafy § 30 Abs. 2 BNatSchG sind
Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieses Biotops
fuhren kdénnen, verboten.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der naturschutzfachlichen und biotopschutzrechtlichen Einord-
nung des vorhandenen Grinlandbestandes fir diese Flachen Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Extensivgriin-
land (Magere Flachland-Mahwiese) fest, sodass die Flachen bauplanungsrechtlich gesichert werden.
Die Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgriinland (Magere Flachland-Mahwiese)“ dient dem Schutz
und Erhalt der bestehenden Grinlandflachen, die als gesetzlich geschiitztes Biotop ,Magere Flachland-
Mahwiesen® (Lebensraumtyp 6510) gelten. Das Grinland ist durch eine zweischurige Mahd offenzuhal-
ten und als Extensivgrinland zu pflegen.

Im Frdhjahr 2025 erfolgen in diesem Bereich entsprechende Nachkartierungen der Biotop- und Nut-
zungstypen als Grundlage fiir die weitere Entscheidung, ob auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
die gesamten oder gegebenenfalls auch nur entsprechende Teilflachen weiterhin bauplanungsrechtlich
als Extensivgrunland zu sichern sind oder aber eine biotopschutzrechtliche Befreiung in Verbindung mit
einem funktionalen Ausgleich an anderer Stelle im Stadtgebiet angestrebt wird, sodass auch diese Fla-
chen kiinftig entsprechend ihrer Lage innerhalb des geschlossenen Bebauungszusammenhanges einer
aus stadtebaulicher Sicht sinnvollen und vertraglichen Bebauung zugefiihrt werden kénnen.
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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 zugefihrt werden.
Hierzu gehort unter anderem die Festsetzung, dass Pkw-Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten
sowie sonstige Zuwegungen auf den Baugrundstiicken bei Neuerrichtung in wasserdurchlassiger
Bauweise zu befestigen sind. Weiterhin ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzel-
baren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung sowie zur Sicherung von Frei-
flachen und eines hinreichenden Mal3es an grinordnerischer Gestaltung im Bereich des Plangebietes
verschiedene Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen.

« Mindestens 20 % der Grundstiicksflachen eines Baugrundstiickes sind mit standortgerechten hei-
mischen Laubstrauchern und Laubbaumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu be-
pflanzen. Fir diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein Baum oder je 5 m? mindestens
ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Blihende Zierstrducher und Arten alter
Bauerngarten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Der Bestand kann hierbei angerech-
net werden.

« Die Dachflachen von Nebenanlagen mit Flachdachern mit einer Neigung bis einschlieRlich 5° sind
zu einem Anteil von mindestens 75 % der jeweiligen Dachflache fachgerecht und dauerhaft zu be-
grunen. Die Mindesthéhe der Substratschicht betragt 10 cm. Die Festsetzung gilt nicht fur die Dach-
flachen von Uberdachten Stellplatzen (Carports).

o Zum Erhalt festgesetzte Badume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit standortgerechten Arten
vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 10 m gegenlber den
zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Laubbdume zuldssig.

Zudem beinhaltet der Bebauungsplan auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der
Grundstiicksfreiflachen. Mit den getroffenen Festsetzungen kann die aus stadtebaulicher Sicht ange-
strebte Freiraumqualitat auf den privaten Baugrundstiicken gesichert und ein Beitrag fir eine aus stadt-
Okologischer Sicht sowie aus Griinden des Klimaschutzes gebotene griinordnerische Gestaltung sowie
auch zur Wahrung des durch zum Teil grofde und entsprechend begriinte Hausgarten sowie entspre-
chende Vorgarten gepragten Ortsbildes im Bereich des Plangebietes geleistet werden.

Zudem wird im Hinblick auf den Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen auf
die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Wetzlar (Baumschutzsatzung) in der jeweils
rechtsgultigen Fassung hingewiesen. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass gesunder Baumbestand
zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch BaumafRnahmen betroffen ist. Der zu erhaltende Be-
wuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Gehdlzbestanden und Vege-
tationsflachen bei Baumaflinahmen® durch entsprechende SchutzmalRnahmen vor Beschadigung oder
sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu schiitzen. Dies gilt
auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass fur die AuBenbeleuchtung Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur
von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) zu verwenden sind. Leuchten fiir die Auf3enbeleuch-
tung, insbesondere Wandleuchten, sind so einzusetzen, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Trep-
pen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen;
dabei sind mdglichst niedrige Lichtpunkthdhen zu wahlen.
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Auf die Anstrahlung von Baumen und Strauchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Ver-
meidung von Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum
strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer
ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschran-
ken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsdchlich
bendtigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 HeNatG verwiesen. SchlieR-
lich wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung gro3flachiger, vollstandig transparenter oder spiegeln-
der Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemaf § 37
Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaR § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukoérper grofl¥flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassa-
den zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.

1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.31 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach § 1 Abs. 7
BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet weist insgesamt eine GréRe von ca. 17,8 ha auf. Der tGberwiegende Teil des Plange-
bietes ist bereits versiegelt bzw. bebaut. Es gibt keine gréReren und unversiegelten Freiflachen. Aller-
dings gibt es im zentral bis nérdlichen Teilbereich des Plangebietes eine unbebaute Grundstickflache,
die eine Magere Flachland-Mahwiese (LRT 6510) darstellt. Aullerdem befindet sich im westlichen sowie
sudostlichen Randbereich des Plangebietes jeweils eine Grinflache mit Einzelbaumen. Im &stlichen
Randbereich des Plangebietes befindet sich eine Flache als Extensivrasen und einem Einzelbaum. Da-
von weiter norddstlich befinden sich zwei weitere Griinflachen mit diversen Einzelbdumen.

Um die kinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kdnnen, wird fur das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 178.051 m?
Allgemeines Wohngebiet 134.048 m?
Mischgebiet 6.112 m?
Flachen fir den Gemeinbedarf 9.901 m?
StraRenverkehrsflachen 21.883 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.628 m?

Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung

. 2.521 m?
»Grunanlage”

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Entwick- 1.959 m?
lungsziel: Extensivgrinland
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1.3.2 Einschldgige Fachgesetze und -pliane sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Regionalplan

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsglltigen Regionalplan Mittelhessen 2010 raumord-
nerisch als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ sowie Uberlagernd als ,Vorbehaltsgebiet flir besondere
Klimafunktionen® festgelegt. Entsprechend der raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-1 des Regionalpla-
nes Mittelhessen 2010 umfassen die in der Plankarte des Regionalplanes als Flachen fir Siedlungs-
zwecke ausgewiesenen ,Vorranggebiete Siedlung Bestand und Planung® die bestehenden Siedlungen
und Standorte fir notwendige neue Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, kleinere gewerbliche Bau-
flachen, Sonderbauflachen und Flachen fur den Gemeinbedarf sowie die fur diese Flachen aus stadte-
baulicher Sicht notwendigen erganzenden Grinflachen. Nach dem raumordnerischen Grundsatz 5.2-2
soll in den ,Vorranggebieten Siedlung” schwerpunktmafig die Siedlungsentwicklung der Stadte und
Gemeinden stattfinden.

Weiterhin sollen nach dem raumordnerischen Grundsatz 6.1.3-1 in den ,Vorbehaltsgebieten flir beson-
dere Klimafunktionen® die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert
und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen
MaRnahmen, die die Produktion und den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freige-
halten werden. Planungen und MalRnahmen in diesen Gebieten, die die Durchliftung von klimatisch
bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen vermieden werden. Die Festle-
gung als ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen“ entspricht einem Grundsatz der Raumord-
nung und ist im Zuge der Abwagung zu berticksichtigen.

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. Hierzu gehéren insbesondere Vorgaben zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie sonstigen Zuwegungen, der
Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung, Vor-
gaben 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 innerhalb des Plan-
gebietes sollen dazu beitragen, die zusatzliche Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimie-
ren, bestehende gréRere Freiflachen zu erhalten und damit auch die Kaltluftentstehung und den Kalt-
luftabfluss 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. Die Planung ist auch hinsicht-
lich der Art der baulichen Nutzung gemaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar von 1981 stellt fiir den Bereich des Plan-
gebietes Uberwiegend ,Gemischte Bauflachen“ sowie eingestreut kleinere ,Flachen fir den Gemeinbe-
darf mit den Zweckbestimmungen ,Blrgerhaus®, ,Feuerwehr und ,Kindergarten® sowie ,Verwaltungs-
gebaude® dar. Weiterhin werden innerhalb des Planbereiches symbolhaft ,Versorgungsanlagen® mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat (Trafostation)“ dargestellt.
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Der Flachennutzungsplan in der Fassung der von der Stadtverordnetenversammlung am 19.12.2023
beschlossenen Neubekanntmachung vom 19.01.2024 umfasst die Darstellungen des rechtswirksa-
men 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.

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 entsprechen nur im Bereich des vorgesehenen Mischgebietes im Osten sowie im Bereich der
vorgesehenen Flachen flr den Gemeinbedarf im Sitiden des Plangebietes den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes. Der iberwiegende Bereich des Plangebietes mit der vorgesehenen Festsetzung
von Allgemeinem Wohngebiet steht diesen Darstellungen jedoch entgegen, sodass diesbezlglich eine
entsprechende Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich ist.

1.3.3  Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Auch wenn der
Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG bei der Uberplanung bestehender Siedlungsbereiche nicht un-
mittelbar maf3geblich ist, kann diesem mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw.
der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes sowie von Flachen fiir den
Gemeinbedarf im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen entsprochen werden. Stor-
fallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Im Hinblick auf die von der Landesstrale L 3451 ausgehenden Verkehrslarmeintrage in das Plangebiet
ist festzuhalten, dass es ich im Zuge der vorliegenden Planung nicht um eine erstmalige Ausweisung
von Flachen fir eine stadtebauliche Entwicklung im Nahbereich zu bestehenden malRgeblichen Emis-
sionsquellen handelt, sondern vielmehr um die bestandsorientierte Uberplanung vorhandener Bebau-
ung und Nutzungen zur Wahrung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung, sodass mithin kein plan-
induzierter Immissionskonflikt geschaffen oder verstarkt wird. So kann den malfigeblichen Anforderun-
gen an die Luftschalldammung der Au3enbauteile bis zum Larmpegelbereich Il noch mit handelstibli-
chen Bauteilen bzw. Fenstern, die aufgrund der Anforderungen zur Energieeinsparung ohnehin vom
Bauherrn zu wahlen sind, entsprochen werden, wahrend die einschlagige DIN 4109 auch ohne hierauf
basierende Vorgaben zum passiven Schallschutz in einem Bebauungsplan durch die Nachweisberech-
tigten eigenverantwortlich in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten ist. Demnach wird darauf hin-
gewiesen, dass die AulRenbauteile der Gebdude im Einwirkungsbereich von Verkehrslarmeintragen bei
Wohn-, Schiaf- und Aufenthaltsraumen zum Schutz gegen Stralenverkehrslarm grundsatzlich entspre-
chend der Tabelle 7 der DIN 4109 sowie Abschnitt 7 dieser Norm auszulegen sind.
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Im Hinblick auf die nordlich der HauptstraRe im Westen des Plangebietes gelegene Autowerkstatt wer-
den im Bebauungsplan Regelungen fir einen sogenannten erweiterten Bestandsschutz getroffen und
es wird festgesetzt, dass Erneuerungen der baulichen Anlagen der bestehenden Autowerkstatt allge-
mein zuldssig sind. Erweiterungen und Anderungen der baulichen Anlagen der bestehenden Autowerk-
statt sind hingegen nur ausnahmsweise unter der Voraussetzung zuldssig, dass sich die von den er-
weiterten oder gednderten Anlagen ausgehenden Emissionen nicht erhéhen und der Betrieb das Woh-
nen nicht wesentlich stort. Demnach soll die hier bestehende und als solche ausgelibte gewerbliche
Nutzung aufgrund der Uberplanung nicht auf einen reinen Bestandsschutz zuriickfallen, der dann grund-
satzlich auch aus stadtebaulicher Sicht unerheblichen Erneuerungen sowie im Hinblick auf das Emissi-
onsverhalten nicht nachteiligen Erweiterungen und Anderungen des Gebaudebestandes entgegen-
steht. Hierfir spricht auch die gewachsene stadtebauliche Situation und die Randlage des Grundsti-
ckes im Ubergangsbereich zur LandesstralRe und weiter westlich gelegenen gewerblichen Nutzungen
sowie der Umstand, dass im Zuge der getroffenen Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz grund-
satzlich keine erhebliche immissionsschutzrechtliche Konfliktsituation verfestigt oder sogar neu ge-
schaffen wird.

Licht

Fur die AulRenbeleuchtung sind Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warm-
weille Lichtfarbe) zu verwenden. Leuchten fur die Aufenbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten,
sind so einzusetzen, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll
ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind méglichst niedrige
Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Badumen und Strduchern ist zu verzichten. Flache
LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren.
Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzich-
ten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Be-
leuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen,
wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35
HeNatG verwiesen.

Larm, Erschitterung sowie die Verursachung von Beldstigungen

Generell kann wahrend Bauarbeiten die Entstehung von Belastigungen (z.B. Larmentwicklung, leichte
Erschitterungen, Verschmutzung von Fahrbahnen) nicht ausgeschlossen werden. Diese klingen jedoch
nach Beendigung der Bauphase wieder ab.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfillen und Abwassern
Abfalle

Die im Bereich des Plangebiets anfallenden Abfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen.

Abwaésser

Die Erschliefung ist bereits Bestand und kann auch kiinftig als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB
angesehen werden. Die Entwasserung im Bereich des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt
durch Anschluss an das bestehende Abwassernetz.
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Daruber hinaus sind grundsatzlich die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu
bertcksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung
der Stadt Wetzlar in der jeweils rechtsguiltigen Fassung wird hingewiesen.

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

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 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 Moglichkeit eingeraumt 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 Bauausflihrung 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 Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — 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
Gebéaudebetrieb in der jeweils rechtsgiltigen Fassung hingewiesen.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Tech-
niken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemafR® § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schitzen. Die Bdoden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht moéglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Gberlassen.
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Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen“ (HMUELV
2011) sowie mit Bertcksichtigung der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleit-
planung nach BauGB* (HLNUG 2019). Die Datengrundlage flr die Bodenbewertung wurde dem Boden
Viewer Hessen (HLNUG) sowie dem Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar (11/2020) entnommen.
Wahrend der Gelandebegehung wurden gegebenenfalls einzelne Daten gegengeprift (z.B. Erosions-
erscheinungen).

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich iberwiegend im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr, dement-
sprechend reduziert sich die Aussagekraft GUber die Bodentypen und Bodenhauptgruppen auf den Hin-
weis fUr eine potenzielle nattrliche Verbreitung. FUr den Bereich im Nordwesten des Plangebiets sind
gemal’ Boden Viewer Hessen Bdden aus solifluidalen Sedimenten mit der Bodeneinheit Pseudogleye
mit Braunerde-Pseudogleyen angegeben. Fiur den zentralen sowie Norddstlichen Bereich des Plange-
bietes sind B6den aus &olischen Sedimenten mit der Bodeneinheit Pseudogley-Parabraunerden mit
Parabraunerden angegeben. Im sidlichen Bereich des Plangebietes sind die Boden aus solifluidalen
Sedimenten mit der Bodeneinheit Pseudogley-Parabraunerden beschrieben worden.

Aufgrund der bereits starken anthropogenen Uberpragung des Plangebietes und der weitléufigen ver-
siegelten Bbdden, liegen entsprechend des Boden Viewers Hessen fir das gesamte Plangebiet keine
weiterfuhrenden Informationen hinsichtlich des Ertragspotenzials, der Bodenart, der Feldkapazitat so-
wie des Nitratriickhaltevermégens vor. Gemal Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar (11/2020) wer-
den die vorhandenen Freiflachen innerhalb des Plangebietes (gartnerisch gepflegte Anlagen sowie die
Grunflachen) mit einem geringen bis sehr hohen Ertragspotenzial, einem geringen bis mittleren und im
Norden des Plangebietes hohen Wasserspeichervermbgen, einem mittleren Biotopentwicklungspoten-
zial, einem geringen bis sehr hohen Nitratriickhaltevermdgen und einer sehr geringen bis iberwiegend
hohen bis sehr hohen potenziellen Bodenkiihlleistung bewertet.

Als Grundlage flr Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung verschiedene Bodenfunk-
tionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewertung. Fir
das Plangebiet liegen im Boden Viewer Hessen diesbezlglich keine Daten vor. Im Bodenschutzkonzept
der Stadt Wetzlar (11/2020) werden die Freiflachen innerhalb des Plangebietes Gberwiegend mit einem
sehr hohen Bodenfunktionserfillungsgrad bewertet. Im Norden des Plangebietes wird flir die Freifla-
chen zu einem kleinen Teil ein geringer und im Siiden des Plangebietes ein sehr geringer Bodenfunkti-
onserfullungsgrad angegeben.
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Abb. 2: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung; Plangebiet: schwarz umrandet (Quelle: Boden-
schutzkonzept der Stadt Wetzlar (11/2020, eigene Bearbeitung)).

Bodenempfindlichkeit

Entsprechend dem Boden Viewer Hessen wird den Béden innerhalb des Plangebietes ein K-Faktor von
0,4 bis 0,5 im Uberwiegenden Teil sowie im nérdlichen Bereich des Plangebietes ein K-Faktor von 0,2
bis 0,3 zugeordnet. Die natlirliche Erosionsgefahrdung der vorhandenen Boéden gemal Erosionsatlas
wird (berwiegend mit ,hoch® bis ,extrem hoch* angegeben. Im Rahmen der Gelandebegehungen konn-
ten keine Erosionserscheinungen erfasst werden. Aufgrund des starken Bebauungs- und Versiege-
lungsgrades mit der vorhandenen Ebenerdigkeit des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine erheblichen nachteiligen Erosionsereignisse anzunehmen.

Bodenentwicklungsprognose

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es im Uberwiegenden Teil des Plangebietes
gegeniiber dem bisherigen Bestand zu keiner Erhéhung der zuldssigen Flacheninanspruchnahme bzw.
Versiegelung.

Bei einer Uberbauung vorhandener Freiflaichen (z.B. im Rahmen einer maglichen Nachverdichtung)
werden hauptsachlich die nachstehenden Bodenfunktionen nachteilig beeintrachtigt:

e Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
e Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

Und je nach Intensitat des Bodeneingriffes sind weitere Funktionen betroffen:

e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt
e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)
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Abb. 3: Natirliche Erosionsgefahrdung gemaf Erosionsatlas; Plangebiet: blau umrandet (Quelle: BodenViewer
Hessen, abgerufen am 21.01.2025, eigene Bearbeitung).

Altlasten und Bodenbelastungen

Im Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar (11/2020) werden fir das Plangebiet mehrere Altstandorte,
angegeben. Bereiche fir Altablagerung, Grundwasserschadensfalle oder sonstige schadliche Boden-
veranderungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar (11/2020, eigene Bearbeitung)).
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Im Fachinformationssystem Altflachen und Grundwasserschadensfalle (FIS-AG) als Bestandteil der Alt-
flachendatei des Landes Hessen ist unter der Nr. 532.023.080-001.048 (Hauptstrale 16) und der Nr.
532.023.080-001.011 (Hauptstralle 56) sowie der Nr. 532.023.080-001.012 (Hauptstralte 66) jeweils
ein Altstandort registriert. Aufgrund der Vornutzung dieser Altstandorte ist davon auszugehen, dass auf
den Flachen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde. Es handelt sich somit bei den bisher
nicht erkundeten Altstandorten um altlastenverdachtige Flachen i.S.d. § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG). Sollte im Bereich der Altstandorte bei Baumalinahmen in den Boden eingegriffen
werden, sind zunachst die vorliegenden Informationen zu den Altstandorten zu beriicksichtigen. Gege-
benenfalls sind weitere Recherchen und umwelttechnische Untersuchungen durch einen sachverstan-
digen Gutachter vorzunehmen. Die Ergebnisse sind dem Bauordnungsamt der Stadt Wetzlar vorzule-
gen. Die entsprechenden Flurstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden daher geman
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB entsprechend als Altstandorte gekennzeichnet.

Im Zuge von Erdaushubmafinahmen 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, wofiir 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 unverziglich 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 auszufiihren. Aushubmaterial ist ordnungsgemaR zu verwerten oder zu beseitigen.

Mogliche Schadstoffbelastungen im Untergrund sind aulRerdem auch bei der Anlage von versickerungs-
fahigen Oberflachen und bei der Herstellung von Pflanzflachen zu bericksichtigen. Insbesondere zur
Wiederherstellung durchwurzelbarer Bodenschichten bzw. von Béden mit hoher Funktionalitédt sowie
zum Schutz noch vorhandener, bisher kaum anthropogen veranderter Béden wird im Rahmen von Bau-
maRnahmen empfohlen, eine bodenkundliche Baubegleitung hinzuzuziehen. Die rechtlichen Vorgaben
und fachlichen Anforderungen an den Bodenschutz sind bei Baumaf3nhahmen einzuhalten.

Kampfmittel
Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen

Die Bdden innerhalb des Plangebietes sind bereits stark anthropogen Uberpragt. Um grundséatzlich den
mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten entgegenzuwirken, werden im Bebauungs-
plan entsprechende Festsetzungen getroffen bzw. Hinweise aufgefiihrt:

e Pkw-Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie sonstige Zuwegungen auf den Baugrund-
stlicken sind bei Neuerrichtung in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster,
Rasengittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser geflillten Teichen bleibt
hiervon unberthrt.

Vorentwurf — Planstand: 04.02.2025 20



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 12 ,Hauptstrale / Weingartenstrale"

¢ Mindestens 20 % der Grundstulcksflachen eines Baugrundstiickes sind mit standortgerechten hei-
mischen Laubstrauchern und Laubbaumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbdumen zu be-
pflanzen. Fir diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein Baum oder je 5 m? mindestens
ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Blihende Zierstrducher und Arten alter
Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Der Bestand kann hierbei angerech-
net werden.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit standortgerechten Arten
vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 10 m gegeniber den
zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Laubbdume zuldssig.

e Im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet sind mindestens 50 % der Flache des Vorgartens,
das heif3t der Flache im Bereich zwischen der straRenseitigen Grundstiicksgrenze und der stral3en-
seitigen Fassade des Hauptgebaudes bzw. deren seitlicher Verlangerung zu den Nachbargrenzen,
unter Verwendung von standortgerechten Laubbaumen und Laubstrauchern oder artenreicher An-
saaten, gartnerisch oder als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen. Daruber hinaus sind
auch die sonstigen nicht Uberbauten Grundstlicksflachen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, entsprechend anzulegen und zu pflegen.

e Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzulassig.

e Grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder Kiesschiittungen,
die mit einer Breite von maximal 0,5 m dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der
Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

e Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfiihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Nor-
men sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fiir Bauausfiihrende® und ,Bo-
denschutz fur Hauslebauer“ sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenar-
beiten“ und DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

e Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzlglich anzuzeigen.
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 fir die Erhaltung des Fundes zu schiit-
zen (§ 21 HDSchG).

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise auf der bauausflinrenden Ebene beachten sind:

e Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchflihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbodens
nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

e Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis
in den Unterboden, hohes Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Bdden (Feuchte)
und Béden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie
moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Ketten-
laufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden -siehe Tab. 4-
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1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand
Méarz 2017

e Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Trag-
schotter).

¢ Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicks-
flachen.

e Wo logistisch moglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Ab-
sperrung mit Bauzdunen oder Einrichtung fester Baustral’en und Lagerflachen - bodenschonende
Einrichtung und Rickbau.

¢ Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflielendes Wasser von Wegen) der gegebenenfalls
vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgraben an der
hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstlickes) wahrend der Bauphase um das unbegrinte
Grundstuck herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

e Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.
e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

e Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht ibersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von Ge-
otextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmaRig zu kontrollieren.

e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-
ort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder
einbauen).

e Angaben zu Ort und Qualitat der Verfulimaterialien.

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-
arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

e Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

e Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Ta-
gebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen
werden.

¢ Bei Bedarf: Hinzunahme einer bodenkundlichen Baubegleitung.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet ist Uberwiegen bebaut und in GroRteilen vollversiegelt. Gartnerisch gepflegte Anlagen
kommen kleinflachig innerhalb des gesamten Plangebietes vor. Innerhalb der Wohnsiedlungen befindet
sich auf einem freien Baugrundstiick eine nach § 30 BNatSchG geschiitzte Magere Flachland-Mah-
wiese (LRT 6510). An diese Flache grenzt ein kleiner Bereich mit Feldgehdlzen an. Insgesamt sind die
Bdden innerhalb des Plangebietes (versiegelte und bebaute Bereiche, gartnerisch gepflegte Anlagen)
durch Bodenverdichtung, -abtrag, -auftrag und -durchmischung sowie im Bereich der versiegelten und
bebauten Bereiche durch Bodenversiegelung tiberwiegend stark anthropogen tberformt. Natirliche Bo-
denfunktionen sind weitestgehend eingeschrankt oder nicht mehr vorhanden. Der Bodenwasserhaus-
halt ist in seiner natirlichen Funktionsweise bereits stark eingeschranki.
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Im Bereich der gartnerisch gepflegten Anlagen ist der Boden- und Wasserhaushalt weniger stark be-
grenzt. Die Grinlandflache im nordlichen Teil des Plangebietes ist voraussichtlich nicht vorbelastet. Das
Plangebiet wird bereits baulich genutzt und somit sind in diesen Bereichen insgesamt keine bis gering-
flgig negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

2.2 Wasser

Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben. Nordlich des Plangebietes verlauft der
Gewasserverlauf der BundeswasserstraRe Lahn (Gewasser |. Ordnung) sowie das Uberschwem-
mungsgebiet des Gewassers, welches in rd. 60 m nérdlicher Entfernung vom Plangebiet entfernt liegt.
In rd. 1 km westlich vom Plangebiet befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet ,WSG Stockwiese | und
I, Stw Solms® mit der Schutzzone lll sowie der Schutzzone 1l (rd. 1,3 km westlich des Plangebietes).
Innerhalb des TWG befindet sich ein weiteres Trinkwasserschutzgebiet ,WSG TB Hinkbach, Solms-
Burgsolms* mit der Schutzzone Il, welches rd. 1,7 km westlich vom Plangebiet liegt. In rd. 1,6 km siidlich
vom Plangebiet befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet ,WSG Johann-Heinrich-Stollen, Wetzlar-
Nauborn“ mit der Schutzzone Ill sowie zwei weitere gleichnamige Trinkwasserschutzgebiete mit der
Schutzzone II. Sitdlich vom Plangebiet befinden sich zudem zwei Trinkwasserschutzgebiete ,WSG
Friedrich-Alfred-Stollen in Solms Albshausen® mit der Schutzzone Il und I, die im Festsetzungsverfah-
ren sind.

Wasserschutzgebiete

== Trinkwasserschutzgebiete

=
P

TWS,
[
=

P I B R
8 & & 8

—— 2 B . pb 3
Abb. 5: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu Oberflachengewassern sowie umgebene Wasserschutzgebiete
(Quelle: WRRL-Viewer Hessen, abgerufen am 21.01.2025, eigene Bearbeitung).
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Abb. 6: Lage des Plangebietes (rot umrndet) zu Oberflachengewassern sowie das Uberschwemmungsgebiet des
Gewassers ,Lahn“ (Quelle: WRRL-Viewer Hessen, abgerufen am 21.01.2025, eigene Bearbeitung).

Der Oberflachenabfluss folgt der Gelandeneigung entsprechend von Siiden und Siidwesten nach Nor-
den und Nordosten. Aufgrund der Topografie verlaufen Oberflachenabfliisse von aulen aus stddstli-
cher Richtung in das Plangebiet.

Im dstlichen, sudlichen sowie westlichen Randbereich des Plangebietes befinden sich FlieRpfade, die
im Wesentlichen dem Verlauf der Verkehrswege in Stid-Nord-Richtung folgen (Abb. 7). Im Siiden des
Plangebietes flieRen diese von aufien in das Plangebiet hinein. Weitere FlieRpfade befinden sich im
nordlichen Bereich des Plangebietes, die entsprechend der Gelandeneigung entlang der Verkehrswege
aus dem Plangebiet in nérdliche Richtung flieRen. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes verlau-
fen zwei FlieRpfade gemal Angaben des Starkregenviewers teilweise Uber Grundstiicksflachen und
Hausgarten.

Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen

Die im vorangegangenen Kapitel (2.1 Boden) aufgeflhrten Festsetzung zur Eingriffsminderung auf den
Bodenhaushalt wirken sich gleichermalfen positiv auf den Wasserhaushalt aus. Zur weiteren Minderung
der negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts beinhaltet der Bebauungsplan dariiber hinaus
folgende Hinweise:

¢ Auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Wetzlar in der jeweils rechts-
glltigen Fassung wird hingewiesen.

¢ Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

o Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs.
4 Satz 1 HWG).
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o Die Dachflachen von Nebenanlagen mit Flachdachern mit einer Neigung bis einschlielich 5° sind
zu einem Anteil von mindestens 75 % der jeweiligen Dachflache fachgerecht und dauerhaft zu be-
grinen. Die Mindesthéhe der Substratschicht betragt 10 cm. Die Festsetzung gilt nicht fiir die Dach-
flachen von Uberdachten Stellplatzen (Carports).

Hangneigung Landwirtschaft FlieBpfadkarten

. FheBrichtung Landwirtschaft
| Grinlsnd nicht gefshrdat, <2% FlieBpfade *
| Griniand nicht gefahrdet, 2-5% —
| Grunland nicht gefShrdet, 5-10% ] N Cemeinde
J Flie@pfade Puffer 20m D Bearbeitungsgebiet
[ Gronisnd magig getanrder, 10-20% ¥
A . Ausachiysagebiet (Topographie zu flach)

- Grunland magig gefdhrdet >20%
Ackerland wenig gefahrdst, <2% Gebauge
, [7] sugerhaib des Getahrdungsbaraichs
Ackeriand wenig gefshrdet, 2-5% = -
innerhalb des Gefahrdungsbereichs [15m)
. Ackariand maBig gefihroet, 5-10% :
. innerhalb des Gefdhrdungsbereichs [10m)
. Ackarland stark gefihrdet, 10-20%
. innerhalb des GefShrdungsbereicha (3mj)
- Ackarisnd sehr stark gefShrdet, >*20%

Abb. 7: FlieBpfade im Plangebiet (rot umrandet) (Quelle: StarkregenViewer Hessen, abgerufen am 21.01.2025,
eigene Bearbeitung).

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet ist Gberwiegen bebaut und in Grofiteilen vollversiegelt. Da innerhalb des Plangebietes
Uberwiegend stark anthropogen beeinflusste Flachen (Wohngebiet, Stralenverkehrsflache) vorhanden
sind, ist davon auszugehen, dass bei Umsetzung der Planung keine wesentlichen Einschrankungen auf
den Wasserhaushalt entstehen. Unter Beruicksichtigung der angegebenen Minimierungsmalinahmen
sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wasserhaus-
halt zu erwarten.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nahe des Risiko-Uberschwemmungsgebie-
tes der Lahn (HQ extrem). Aufgrund der Entfernung sowie der topografischen Lage des Plangebietes
sind Uberschwemmungen im Plangebiet nicht zu erwarten. In der Zusammenschau ergibt sich bei
Durchfiihrung der Planung insgesamt ein geringes Konfliktpotenzial hinsichtlich des Schutzgutes Was-
ser. Im Zuge der vorliegenden Planung ist eine Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher Plane
im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) nicht zu erwarten.

2.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemall BauGB § 1 Absatz 6 Ziffer 7 die Auswirkungen auf
die Schutzguter ,Luft* und ,Klima“ zu beriicksichtigen. Im Rahmen der Umsetzung von Bauvorhaben
sind gemaR § 1a Abs. 5 BauGB MalRnahmen anzuwenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie
die der Anpassung an den Klimawandel dienen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit® (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und An-
passung 2019). Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Aus-
gleichsraumen und auf die Bewertung von Entstehungsflachen fir Kalt- und Frischluft sowie deren Ab-
flussbahnen gelegt. Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der
Topografie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten
~Klimatope® im Planungsraum durchgefihrt.

Bestandsaufnahme

Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fuhrt tagsuber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Im
Planungsraum bilden die vorhandenen Siedlungsbereiche innerhalb sowie im naheren Umfeld des Plan-
gebietes sowie die bestehenden Verkehrsflachen klimatische Belastungsrdume.

Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und
Feuchte sowie geringe Windstrdomungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luft-
schadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen.
Kaltluft entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Griinland, gehdlzarme Parkanalagen), wenn
in der Nacht die abkihlende Erdoberflache ihrerseits die darliber liegenden bodennahen Luftschichten
abkuhlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im Groben der Geldndeneigung entsprechend von den
Hoéhen ins Tal. Klimatische Ausgleichsflachen befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. Die im
Plangebiet zentral gelegene Magere Flachland-Mahwiese weist angrenzende Bebauungen auf und
kann aufgrund ihrer Lage und geringen Grof3e nur sehr geringfugig zur Kaltluftproduktion beizutragen.
Die vom Planungsgebiet weiter siidwestlich sowie sliddstlich gelegenen Freiflachen (Wald, Griinland
und Ackerflachen) befinden sich topographisch etwas héher gelegen als das Plangebiet. Da Gehdlze
im Allgemeinen als Barriere fir Frisch- bzw. Kaltluft gilt, ist anzunehmen, dass die Kaltluft vermutlich
am Wald entlang nach Nordosten abgeleitet wird.
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Nutzung (ATKIS)
[] Siedlung
Verkehr
Gewasser
Acker
Grinland
Sonderkultur
Laubwald
Mischwald
Nadelwald

Sonstiges
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Abb. 8: Nutzung der sich innerhalb des Plangebietes (rot umrandet) vorhandenen Flachen. (Quelle: GruSchu-
Viewer Hessen, abgerufen am 21.01.2025, eigene Bearbeitung).

Starkregenereignisse

Mit Hinblick auf die hohe bis extrem hohe Erosionsgefahrdung innerhalb sowie im Umfeld des Plange-
bietes werden nachfolgende potenzielle Starkregenereignisse im Bereich des Plangebietes betrachtet.
Die Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage
bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstlitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu
konnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiegelungsgrad.
Die Starkregen-Hinweiskarte basiert auf einem Starkregen-Index. In den Starkregen-Index flieRen die
folgenden Parameter ein:

e Starkregen: Anzahl der Starkregen-Ereignisse bei 15 und 60 Minuten Andauer (basierend auf Ra-
darniederschlagsdaten des Deutschen Wetterdienstes von 2001 bis 2016).

e Versiegelung: Urbane Gebietskulisse - Anteil der versiegelten Flache pro 1 km? Rasterzelle (ba-
sierend auf ALKIS Landnutzungs- sowie ATKIS Ortslagendaten).

e Uberflutung: Uberflutungsgefahrdeter Fldchenanteil der urbanen Gebietskulisse — Auftreten und
GroRe von Senken und Abflussbahnen.

Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevdlkerungsdichte und Erosionsgefahr) ent-
halten. Der Vulnerabilitats-Index (umrandete Rasterzellen in den Karten) ergibt sich aus Standortfakto-
ren, die raumlich variierende Schadenspotenziale, Sachwerte oder Infrastrukturen (z.B. Krankenhauser)
einbeziehen. Folgende Informationen gehen in den Index ein:

e Bevodlkerungsdichte der gesamten Gemeindeflache (Einwohner pro km?)

e Anzahl Krankenhauser pro km?

e Anzahl industrieller und gewerblicher Anlagen mit Gefahrstoffeinsatz pro km?

e Bodenerosionsgefahr im Bereich hydrologischer Einzugsgebiete, die in urbane Rdume entwassern
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Fir den Stadtteil Steindorf besteht im Bereich des Plangebietes ein hoher Starkregen-Index. Der Vul-
nerabilitdts-Index wird als nicht erhéht bewertet.

Starkregen-Index

Schwach
Mittel

Vulnerabilitats-Index
Vulnerabilitat nicht erhoht

[ ] vulnerabilitat erhoht

|_| Vulnerabilitét stark erhoht

Abb. 9: Starkregen-Hinweiskarte fiir den Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet) (Quelle: StarkregenViewer
Hessen, abgerufen am 21.01.2025, eigene Bearbeitung).

Eingriffsmindernde MalRnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsraumen tiberwiegend auf der Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewinnung
der Vegetation ein Mallnahmenschwerpunkt, um eine mégliche Warme- und Luftschadstoffbelastung
durch die Umsetzung des Vorhabens zu mindern. Eingriffsminimierend wirken sich die folgenden Fest-
setzungen sowie die Beachtung der entsprechend in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise
aus:

e Die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgrinland (Magere Flachland-Mahwiese)“ dient dem
Schutz und Erhalt der bestehenden Griinlandflachen, die als gesetzlich geschiitztes Biotop ,Magere
Flachland-Mahwiesen® (Lebensraumtyp 6510) gelten. Das Griinland ist durch eine zweischirige
Mahd offenzuhalten und als Extensivgrinland zu pflegen.

e Pkw-Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie sonstige Zuwegungen auf den Baugrund-
stlicken sind bei Neuerrichtung in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster,
Rasengittersteinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen.

¢ Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefllten Teichen bleibt
hiervon unberthrt.
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¢ Mindestens 20 % der Grundstulcksflachen eines Baugrundstiickes sind mit standortgerechten hei-
mischen Laubstrauchern und Laubbaumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbdumen zu be-
pflanzen. Fir diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein Baum oder je 5 m? mindestens
ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Blihende Zierstrducher und Arten alter
Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Der Bestand kann hierbei angerech-
net werden.

e Die Dachflachen von Nebenanlagen mit Flachdachern mit einer Neigung bis einschlief3lich 5° sind
zu einem Anteil von mindestens 75 % der jeweiligen Dachflache fachgerecht und dauerhaft zu be-
grunen. Die Mindesthéhe der Substratschicht betragt 10 cm. Die Festsetzung gilt nicht fur die Dach-
flachen von Uberdachten Stellplatzen (Carports).

e Zum Erhalt festgesetzte Bdume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit standortgerechten Arten
vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 10 m gegeniber den
zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Laubbdume zulassig.

e Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch Baumaflinahmen betroffen
ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Gehdlzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® durch entsprechende Schutzmal}-
nahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raumbereiches zu schitzen. Dies gilt auch fiir Baume, die nicht auf den Baugrundstlicken stehen.

e Im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet sind mindestens 50 % der Flache des Vorgartens,
das heildt der Flache im Bereich zwischen der strallenseitigen Grundstiicksgrenze und der stral’en-
seitigen Fassade des Hauptgebaudes bzw. deren seitlicher Verlangerung zu den Nachbargrenzen,
unter Verwendung von standortgerechten Laubbaumen und Laubstrauchern oder artenreicher An-
saaten, gartnerisch oder als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen. Dartber hinaus sind
auch die sonstigen nicht Uberbauten Grundstlicksflachen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, entsprechend anzulegen und zu pflegen.

e Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzulassig.

e Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder Kiesschiittungen,
die mit einer Breite von maximal 0,5 m dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der
Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

Eingriffsbewertung

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 so-
wie im naheren Umfeld des Plangebietes zu erwarten. Eingriffsminimierend wirken sich beispielsweise
die Festsetzung fir Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, die Festsetzungen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Bdumen sowie die Vor-
schriften zur Gestaltung von Grundstticksfreiflachen.

In Hinblick auf die Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels sind
mogliche Auswirkungen hinsichtlich potenziell zuklnftiger Starkregenereignisse zu nennen, da fur das
Plangebiet vorwiegend ein hohes und fiir die umliegenden Bereiche erhdhtes Starkregen-Gefahrenpo-
tential besteht.
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Durch Umsetzung des Bebauungsplanes wird es voraussichtlich zu keinen besonderen, fiir die Luftqua-
litdt entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen
erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luft-
qualitat fihren wird.

24 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde
im Mai, Juni und September 2024 sowie im Januar 2025 jeweils eine Gelandebegehung durchgefihrt.
Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Bestandskarte (Anlage 1 zum Um-
weltbericht) kartographisch dargestellt.

Das Plangebiet setzt sich derzeit vorwiegend aus bereits versiegelten und bebauten Bereichen zusam-
men und wird vor allem durch vorhandene Wohnbebauung mit strukturarmen sowie strukturreichen
Hausgarten gepragt. Da die Hausgarten im Zuge der Kartierungen nicht betreten werden konnten,
wurde die Einteilung in strukturarme und strukturreiche Hausgarten auf Grundlage eines aktuellen Luft-
bildes (Quelle: NaturegViewer Hessen) vorgenommen. Als strukturreich werden Hausgarten angese-
hen, die z.B. einen hohen Gehdlzanteil, viele Obstbdume und / oder einen erhdhten Nutzgartenanteil
aufweisen. Die auf den privaten Grundstucksflachen vorhandenen Streuobstbestande kdnnen geman
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 25 Abs. 1 Nr. 2 HeNatG gesetzlich geschiitzte Biotope darstellen.

In den Garten sind beispielsweise Vorkommen der nachfolgenden Pflanzenarten vorzufinden:

Acer pseudoplatanus
Achillea millefolium
Aesculus hippocastanum
Bellis perennis
Carpinus betulus
Corylus avellana
Forsythia x intermedia
Geranium molle
Hedera helix
Ligustrum vulgare
Lolium perenne
Mahonia aquifolium
Malus domestica
Pinus sylvestris
Plantago lanceolata
Plantago media

Poa annua

Prunus avium

Prunus laurocerasus
Ranunculus repens
Rhododendron spec.
Syringa vulgaris
Taraxacum sect. Ruderalia
Taxus baccata
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Forsythie

Weicher Storchschnabel
Gewohnlicher Efeu
Gewohnlicher Liguster
Deutsches Weidelgras
Gewohnliche Mahonie
Garten-Apfel

Wald-Kiefer
Spitz-Wegerich

Mittlere Wegerich
Einjahriges Rispengras
Vogel-Kirsche
Lorbeerkirsche
Kriechender Hahnenful®
Rhododendron
Gewohnlicher Flieder
Gewohnlicher Lowenzahn
Europaische Eibe
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Zwischen der Weingartenstraflie und der Riegelsteinstrale existiert im Bereich zweier Grundstiicke eine
gréRere Baullcke, die ein extensiv genutztes Grinland aufweist, das als Lebensraumtyp (LRT) 6510
Magere Flachland-Mahwiese (Erhaltungsstufe C) angesprochen werden kann. Die Wiesenflache fallt
damit zudem unter den gesetzlichen Schutz des § 30 BNatSchG. Da die Flache umzaunt ist, wurde das
Grunland jeweils von den beiden StralRenflachen aus kartiert. Zu den hier vorhandenen Pflanzenarten
zahlen:

Achillea millefolium Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe

Ajuga reptans
Alopecurus pratensis
Anthriscus sylvestris
Arrhenatherum elatius
Bellis perennis
Calamagrostis epigejos
Centaurea jacea
Cirsium vulgare
Crepis capillaris
Galium mollugo agg.
Geranium molle
Glechoma hederacea
Hypochaeris radicata
Medicago lupulina
Plantago lanceolata
Poa pratensis
Potentilla spec.
Ranunculus bulbosus
Sanguisorba minor
Saxifraga granulata
Senecio vulgaris
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium pratense
Veronica chamaedrys
Vicia sativa

Vicia sepium

Kriechender Gunsel
Wiesen-Fuchsschwanz
Wiesen-Kerbel
Gewdhnlicher Glatthafer
Ganseblimchen
Land-Reitgras
Wiesen-Flockenblume
Gewdhnliche Kratzdistel
Kleinképfiger Pippau
Wiesen-Labkraut
Weicher Storchschnabel
Gewohnlicher Gundermann
Gewohnliches Ferkelkraut
Hopfen-Klee
Spitz-Wegerich
Wiesen-Rispengras
Fingerkraut

Knolliger Hahnenful®
Kleiner Wiesenknopf
Kndllchen-Steinbrech
Gewohnliches Greiskraut
Gewdhnlicher Lowenzahn
Rot-Klee
Gamander-Ehrenpreis
Saat-Wicke

Zaun-Wicke

Mit der Art Saxifraga granulata (Knoéllchen-Steinbrech) weist die Flache zudem Vorkommen einer nach
BArtSchV besonders geschutzten Pflanzenart auf.

Die Hauptstralte wird links- und rechtsseitig von Einzelbaumen gesdumt. Dabei handelt es sich jedoch
nicht um eine Allee im eigentlichen Sinne, sondern vielmehr um sich abwechselnde einseitige Baumrei-
hen bestehend aus Vertretern der Art Acer platanoides (Spitz-Ahorn). Die einseitigen Baumreihen pra-
gen das Ortsbild im Bereich der Hauptstralle und fallen unter den gesetzlichen Biotopschutz gemaf
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HeNatG.

Im westlichen Bereich der Hauptstral’e (Mindung in die Landesstral3e L 3451) besteht eine &ffentliche
Grunflache, die StralRenbegleitgriin und Einzelbdume aufweist. In diesem Bereich sowie in den Pflanz-
beeten der einseitigen Baumreihen treten die folgenden krautigen Pflanzenarten auf:
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Achillea millefolium
Alliaria petiolata
Alopecurus pratensis
Arrhenatherum elatius
Barbarea vulgaris
Bellis perennis
Cerastium glomeratum
Chelidonium majus
Cichorium intybus
Conyza canadensis
Corylus avellana
Dactylis glomerata
Daucus carota
Dipsacus fullonum
Ficaria verna

Gallium mollugo agg.
Hypericum perforatum
Lepidium draba
Medicago sativa
Myosotis arvensis
Myosotis discolor
Plantago lanceolata
Plantago major

Poa pratensis
Polygonum spec.
Ranunculus bulbosus
Rumex acetosa
Saxifraga granulata
Senecio vulgaris
Taraxacum sectio Ruderalia
Trifolium pratense
Trifolium repens
Valerianella locusta
Veronica chamaedrys

Gewdohnliche Wiesen-Schafgarbe
Knoblauchsrauke
Wiesen-Fuchsschwanz
Gewdhnlicher Glatthafer
Echtes Barbarakraut
Ganseblimchen
Knauel-Hornkraut
Schéllkraut

Wegwarte

Kanadisches Berufkraut
Gemeine Hasel
Gewdhnliches Knauelgras
Gewdhnliche Mohre
Wilde Kardendistel
Scharbockskraut
Wiesen-Labkraut

Echtes Johanniskraut
Pfeilkresse

Luzerne
Acker-Vergissmeinnicht
Buntes Vergissmeinnicht
Spitz-Wegerich
Breit-Wegerich
Wiesen-Rispengras
Vogelknéterich

Knolliger Hahnenful
Wiesen-Sauerampfer
Knéllchen-Steinbrech
Gewohnliches Greiskraut
Wiesenléwenzahn
Rot-Klee

Weil-Klee
Gewohnlicher Feldsalat
Gamander-Ehrenpreis

Die Art Saxifraga granulata (Kndllchen-Steinbrech, besonders geschutzt gemal BArtSchV) tritt auf der
offentlichen Grinflache im westlichen Bereich der Hauptstrale auf. Zu den Einzelgehdlzen in diesem
Bereich zahlen Winterlinde (Tilia cordata), Eiche (Quercus spec.) und Bergahorn (Acer pseudoplata-

nus).

Auch im Bereich des Steindorfer Stadtteilbiros im Osten des Plangebietes ist eine kleine, teils mit Ge-
hdlzen bestandene o6ffentliche Grunflache vorhandene. Zu den hier vertretenen Arten zahlen:

Achillea millefolium
Aesculus hippocastanum
Bellis perennis

Buddleja davidii

Dactylis glomerata
Ficaria verna

Fraxinus excelsior
Geranium molle
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Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe
Gewdhnliche Rosskastanie
Ganseblimchen

Gewohnlicher Sommerflieder
Gewohnliches Knauelgras
Scharbockskraut

Gewohnliche Esche

Weicher Storchschnabel
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Hedera helix

Mahonia aquifolium

Poa pratensis

Prunus laurocerasus
Taraxacum sect. Ruderalia
Taxus baccata

Tilia cordata

Veronica chamaedrys

Gewohnlicher Efeu
Gewdhnliche Mahonie
Wiesen-Rispengras
Lorbeerkirsche
Gewohnlicher Léwenzahn
Europaische Eibe
Winter-Linde
Gamander-Ehrenpreis

Die Kindertagesstatte sowie das Blrgerhaus Steindorf sind von 6ffentlichen Grunflachen mit teils grol3-
kronigen Laubgehdlzen umgeben. In diesem Bereich existieren zudem Parkplatzflachen, Spielflachen
mit Basketballkorb sowie der Aufdenbereich der Kindertagesstatte mit Sandkasten und Spielgeraten. In

diesen Bereichen sind die nachstehend gelisteten Arten vertreten:

Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Achillea millefolium
Aesculus hippocastanum
Aesculus x carnea

Bellis perennis

Carex elongata
Carpinus betulus
Cotoneaster dielsianus
Forsythia x intermedia
Geranium molle

Lolium perenne

Lonicera pileata
Mahonia aquifolium
Medicago lupulina
Plantago lanceolata
Plantago media
Platanus x hispanica
Poa annua

Pyracantha coccinea
Ranunculus bulbosus
Ranunculus repens
Symphoricarpos orbiculatus
Taraxacum sect. Ruderalia
Taxus baccata

Tilia cordata

Veronica chamaedrys

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe

Gewdhnliche Rosskastanie
Fleischrote Rosskastanie
Ganseblimchen
Walzen-Segge
Hainbuche

Diels' Zwergmispel
Forsythie

Weicher Storchschnabel
Deutsches Weidelgras
Filzhut-Heckenkirsche
Gewdhnliche Mahonie
Hopfen-Klee
Spitz-Wegerich

Mittlere Wegerich
Ahornblattrige Platane
Einjahriges Rispengras
Mittelmeer Feuerdorn
Knolliger Hahnenfuf}
Kriechender Hahnenful}
Korallenbeere
Gewohnlicher Léwenzahn
Europaische Eibe
Winter-Linde
Gamander-Ehrenpreis

Der Bereich stidlich der Kindertagesstatte wird durch einen dichten Gehdlzbestand gesaumt. Dieser

besteht aus den folgenden Arten (Gehdlze inklusive Unterwuchs):

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cotoneaster dielsianus
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Feld-Ahorn
Hainbuche

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Diels' Zwergmispel
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Forsythia x intermedia Forsythie

Geum urbanum Echte Nelkenwurz
Lamium galeobdolon Gewdhnliche Goldnessel
Lonicera periclymenum Wald-Geif3blatt

Mahonia aquifolium Gewdhnliche Mahonie
Populus tremula Zitter-Pappel

Quercus spec. Eiche

Rubus fruticosus agg. Brombeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Taraxacum sect. Ruderalia Gewdhnlicher Lowenzahn
Taxus baccata Europaische Eibe

< ‘pf;g . T =
gar- Abb. 11: Einseitige Baumreihe im Bereich der Haupt-

Abb. 10 Extensivwiese (LRT 6510) zwischen Wein

tenstraBe und RiegelsteinstralRe (eigene Aufnahme stralle (eigene Aufnahme 05/2024)

-

05/2024)

Es griifit
ol
g

Abb. 12: Offentliche Griinfliche mit StraRenbegleit- Abb. 13: Einzelgehdlze innerhalb der 6ffentlichen

griin und Gehdlzen im westlichen Teil des Plangebie- Griinflache mit StraRenbegleitgriin im westlichen Teil
tes (eigene Aufnahme 09/2024) des Plangebietes (eigene Aufnahme 09/2024)
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Abb. 14: Versiegelte Flache mit kleiner offentlicher Abb. 15: GroRere offentlicher Griunflache im Bereich
Grunflache und Trafostation im Hintergrund (eigene der Kindertagesstatte und des Blrgerhauses in Stein-
dorf (eigene Aufnahme 05/2024)

Aufnahme 01/2025)

Abb. 16: Gehdlzbestand sldlich der Kindertagesstatte Abb. 17: Saxifraga granulata (Kndllchen-Steinbrech)
innerhalb des Extensivrasens noérdlich angrenzend an
den Parkplatz des Birgerhauses (eigene Aufnahme

(eigene Aufnahme 05/2024)

05/2024)

Nordwestlich grenzt an den Kreuzungsbereich der StralRenverkehrsflachen Schulstralle und Am Fried-
hof ein Extensivrasen im besiedelten Bereich mit einer grolkronigen Esche (Fraxinus excelsior) an. Die
Flache wird westlich von Gebiischen begrenzt und weist mit den Arten Ranunculus bulbosus (Knolliger
Hahnenful}) und Saxifraga granulata (Knoéllchen-Steinbrech, nach BArtSchV besonders geschiitzt) zwei
Magerkeitszeiger auf. Innerhalb dieser Flache konnten im Rahmen der Begehungen die folgenden Art-

vorkommen festgestellt werden:

Achillea millefolium
Arrhenatherum elatius
Carpinus betulus
Dactylis glomerata
Fraxinus excelsior
Galium mollugo agg.
Geranium molle
Luzula campestris
Plantago lanceolata
Poa pratensis
Prunus spinosa
Ranunculus acris
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Gewodhnliche Wiesen-Schafgarbe

Gewohnlicher Glatthafer
Hainbuche
Gewdhnliches Knguelgras
Gewdhnliche Esche
Wiesen-Labkraut
Weicher Storchschnabel
Feld-Hainsimse
Spitz-Wegerich
Wiesen-Rispengras
Schlehe

Scharfer Hahnenful®
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Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenfuf’
Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer
Saxifraga granulata Knéllchen-Steinbrech
Veronica chamaedrys Gamander-Ehrenpreis
Vicia sativa Saat-Wicke

Im sudlichen Teil des Plangebietes ragt der angrenzende Wald teilweise in die dort vorhandenen Haus-
garten hinein. Der Wald weist in seinem Randbereich die nachstehend genannten Baumarten auf;

Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Gemeine Hasel
Picea abies Gewohnliche Fichte
Pinus sylvestris Wald-Kiefer

Prunus spec. Kirsche

Quercus spec. Eiche

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet setzt sich Uberwiegend aus bereits bebauten und vorwiegend als Wohngebiet genutzten
Flachen zusammen. Die Strukturvielfalt der vorhandenen Hausgarten reicht von strukturarm bis struk-
turreich. Zudem existieren innerhalb des Plangebietes verschiedene offentliche Grinflachen mit teils
groRkronigem Baumbestand. Hervorzuheben ist an dieser Stelle das innerhalb des Plangebietes vor-
handene Extensivgrinland, das als Lebensraumtyp (LRT) 6510 Magere Flachland-Mahwiese (Erhal-
tungsstufe C) angesprochen werden kann sowie die einseitigen Baumreihen im Bereich der Haupt-
stralle. Beide Biotoptypen sind gesetzlich geschitzt. Mit der Art Saxifraga granulata (Kndllchen-Stein-
brech) kommt innerhalb des Plangebietes an verschiedenen Stellen eine nach BArtSchV besonders
geschutzten Pflanzenart vor. Weiterhin kdnnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den pri-
vaten Grundstuicksflachen vorhandene Streuobstbestande ebenfalls gemaR § 30 BNatSchGi.V.m. § 25
Abs. 1 Nr. 2 HeNatG gesetzlich geschiitzte Biotope darstellen.

Die im Eingriffsbereich vorhandenen Biotoptypen besitzen aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt
eine geringe (versiegelte und bebaute Flachen) Uber mittlere (strukturarme Hausgarten, offentliche
Grunflachen) bis erhohte (strukturreiche Hausgarten, groRkroniger Baumbestand, einseitige Baumrei-
hen, Extensivgriinland) 6kologische Wertigkeit. Insgesamt kann bei Umsetzung der Planung derzeit von
einem geringen Konfliktpotenzial beziiglich der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen ausgegangen
werden. Vorhandene Griinflachen inklusive des Extensivgriinlandes werden tberwiegend und die ein-
seitigen Baumreihen vollstandig durch den vorliegenden Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

Im Frihjahr 2025 erfolgen entsprechende Nachkartierungen der Biotop- und Nutzungstypen als Grund-
lage fur die weitere Entscheidung, ob auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die gesamten oder
gegebenenfalls auch nur entsprechende Teilflachen des vorhandenen Extensivgriinlandes weiterhin
bauplanungsrechtlich als Extensivgriinland zu sichern sind oder aber eine biotopschutzrechtliche Be-
freiung in Verbindung mit einem funktionalen Ausgleich an anderer Stelle im Stadtgebiet angestrebt
wird, sodass auch diese Flachen kinftig entsprechend ihrer Lage innerhalb des geschlossenen Bebau-
ungszusammenhanges einer aus stadtebaulicher Sicht sinnvollen und vertraglichen Bebauung zuge-
fuhrt werden koénnen.

Vorentwurf — Planstand: 04.02.2025 36



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 12 ,Hauptstrale / Weingartenstrale"

25 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Diesbezlglich 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 geschutzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumallnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogel-
arten fuhren 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.) durchzuflih-
ren,

d) Gebaude aulerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Abrissarbeiten durch einen
Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu berprifen.

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

2.6 Natura 2000 Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Innerhalb sowie angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine Natura-2000-Gebiete. In 280 m
suddstlicher Entfernung zum Plangebiet befindet sich das Vogelschutzgebiet Nr. 5416-401 ,Weinberg
bei Wetzlar* sowie das gleichnamige FFH-Gebiet Nr. 5416-301.

In ca. 120 m nérdlicher Entfernung liegt das Landschaftsschutzgebiet Nr. 2531018 ,,Auenverbund Lahn-
Dill“.

Kurzcharakteristik des FFH-Gebietes Nr. 5416-301,Weinberg bei Wetzlar”

Das FFH-Gebiet besitzt eine GroRe von 161 ha und befindet sich zentral in Hessen, siidwestlich der
Stadt Wetzlar sowie sidlich der Lahn. Laut Grunddatenerfassung (11/2007) ist das Leitbild fur das FFH-
Gebiet ein durch extensive Griunlandnutzung gepragtes, standortlich vielfaltiges Gelande mit ausge-
dehnten offenen mageren Weideflachen, Wiesenbiotopen, Fels- und Felsgrusfluren sowie eingestreu-
ten Kleingewassern und Feldgeholzen. Die im Gebiet gelegenen Waldbestande sollen naturnah und
reich an Habitaten mit hohen Altholzanteilen sein.

Zum Leitbild der standortgerechten Laubwaldbestande im FFH-Gebiet ,Weinberg bei Wetzlar‘ gehort
die typische Fauna, insbesondere die Populationen der Bechsteinfledermaus, des Groflen Mausohrs
und der Ubrigen im Gebiet vorkommenden Fledermausarten. Das Durchschnittsalter der Waldbestande
verjiingt sich nicht, die Einschlagsmengen steigen langfristig nicht an. Die von Bechsteinfledermausen
und GroRen Mausohren bevorzugt genutzten Laubmischwaldbestdnde mit hohem Eichenanteil bleiben
in ihrem Umfang erhalten bzw. dehnen sich darlber hinaus aus, da gerade &ltere Eichen viele Baum-
hohlen aufweisen, die von Bechsteinfledermausen und auch von GroRen Mausohren als Quartier ge-
nutzt werden kdnnen. Alte Laubwaldbesténde tber 160 Jahre sind nach gezielter Férderung in einem
héheren Umfang als derzeit vorhanden. In den ubrigen Laub- und Mischwaldbestéanden sind regelmafig
alte Baume und stehendes Totholz zu finden. Der Laub- und Laubmischwald weist aufgrund hoher
Strukturdiversitat langfristig ein hohes Angebot an Habitaten und Quartiermdglichkeiten fiir die Fleder-
mausarten auf.
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In der reich strukturierten Offenlandschaft findet der Kammmolch mindestens zehn zur Fortpflanzung
gut geeignete Stillgewasser mit ausreichender Wasserfiihrung in den Entwicklungsmonaten, submerser
Vegetation und gulnstiger Sonnenexposition. Innerhalb des Gebietes sind reich strukturierte Landle-
bensraume mit einem ausreichenden Angebot an Verstecken vorhanden. Der Hirschkafer besiedelt die
Laubwalder und die diesen vorgelagerten Streuobstbestande in einer kleinen, stabilen Population. Er
findet ausreichend besonnte Eichenstdmme, Eichenstubben oder Obstbaumstdmme an bodentrocke-
nen Standorten, in denen sich die Larven entwickeln kdnnen.

Kurzcharakteristik des Vogelschutz-Gebietes Nr. 5416-301,\Weinberg bei Wetzlar”

Laut Grunddatenerfassung (11/2008) ist das Leitbild fir das Vogelschutzgebiet ,Weinberg bei Wetzlar*
ein offener, exponierter Offenlandbereich mit magerem Griinland, der durch zahireiche Obstbaume und
Gehdlze gegliedert wird. Zudem wird er durch alte, strukturreiche Walder im Stidwesten begrenzt. Der
Weinberg ist fiir sog. Halboffenlandarten und GroRRvogel des Waldes ein besonders wertvoller Lebens-
raum in der Brutzeit. Speziell hervorzuheben sind bei den Brutvdgeln die fir Hessen bzw. den Natur-
raum bemerkenswerten Bestande von: Wendehals, Grau- und Mittelspecht, Hohltaube, Neuntéter und
Gartenrotschwanz.

g Landschaftsschutzgebiet Nr. 2531018:
Auenverbund Lahn-Dill

| —

: -« Vogelschutzgebiet Nr. 5416-401:
5’ Weinberg bei Wetzlar

FFH-Gebiet Nr. 5416-301:
Weinberg bei Wetzlar

Abb. 18: Lage des Pangebietes(rot umrandet) zu den i NaturegViewer Hessen verzeichneten Natura-2000 Ge-
bieten (Quelle: NaturegViewer Hessen, abgerufen am 21.01.2025, eigene Bearbeitung).

Eingriffsbewertung

Natura-2000-Gebiete sowie weitere Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Planung weder
tangiert noch beeintrachtigt. Nachteilige Beeintrachtigung durch die Umsetzung des Bebauungsplans
auf die Erhaltungsziele der benachbarten Natura-2000-Gebiete sowie Landschaftsschutzgebiete sind
nicht zu erwarten.
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2.7

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Der § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie der § 25 Hessisches Naturschutzgesetz
(HeNatG) schiitzen bestimmte Biotoptypen, welche aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzu-
stufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
dieser Biotope fuhren kdnnen, sind verboten. Ausnahmen von den Verboten kénnen nur dann zugelas-
sen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kdnnen. Folgende Biotoptypen werden
in § 30 BNatSchG gefiihrt:

Naturliche/naturnahe Bereiche fliekender/stehender Binnengewasser einschliellich ihrer Ufer und
der zugehorigen uferbegleitenden natirlichen/naturnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen/ na-
turnahen Verlandungsbereiche, Altarme und regelmaRig tberschwemmter Bereiche;

Moore, Simpfe, Réhrichte, Groliseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen, Quellberei-
che, Binnenlandsalzstellen;

Offene Binnendlnen, offene natirliche Block-, Schutt- und Gerdllhalden, Lehm- und Lésswande,
Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallrasen,
Walder und Gebulsche trockenwarmer Standorte;

Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwalder, subalpine Lar-
chen- und Larchen-Arvenwalder;

Offene Felsbildungen, alpine Rasen sowie Schneetélchen und Krummholzgebusche;

Fels- und Steilkusten, Kistendinen und Strandwalle, Strandseen, Boddengewasser mit Verlan-
dungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kustenbereich, Seegraswiesen und sonstige ma-
rine Makrophytenbestande, Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenme-
gafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im Meeres- und Kiistenbereich;

Magere Flachland-Mahwiesen und Berg-Mahwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG,
Streuobstwiesen, Steinriegel und Trockenmauern

Die genannten Verbote gelten zudem auch fir weitere von den Landern gesetzlich geschitzte Biotope.
Im Folgenden Fall sind gemaf § 25 HeNatG zudem die folgenden Biotoptypen geschiitzt:

Alleen und einseitige Baumreihen an Straldenrédndern
Streuobstbestande

magere Flachland-Mahwiesen und Berg-Mahwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG,
Steinriegel und Trockenmauern

Dolinen und Erdfalle.

Der Natureg-Viewer Hessen gibt keine Hinweise auf das Vorhandensein gesetzlich geschiitzter Biotope
innerhalb des Plangebietes.
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Hinweise gesetzl. geschiitzte
Biotope (HB)

Hinweis gesetzl. geschutzte
Biotope (HB)

Abb. 19: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu den im NaturegViewer verzeichneten gesetzlich geschitzten
Biotopen (Quelle: NaturegViewer Hessen, abgerufen am 21.01.2025, eigene Bearbeitung).

Gesetzl. geschiitzte Biotope:
Bachauenwalder
y y S 2

%\ Gesetzl. geschiitzte Biotope:
Grinland feuchter bis nasser
Standorte inkl. Flutrasen

Gesetal. geschitzte Biotope
Magere Flachland-Mahwiesen,
gemaht (inkl. Mahweiden)

Gesetzl. geschiitzte Biotope:
- Sonstige Feuchtbrachen,

Hochstaudenfluren inkl.

Sekundarrohrichte

3

: al? € .
Abb. 20: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu den im NaturegViewer verzeichneten gesetzlich geschitzten
Biotopen (Quelle: NaturegViewer Hessen, abgerufen am 21.01.2025, eigene Bearbeitung).

Im Rahmen der Gelandebegehungen konnte das Vorhandensein von gesetzlich geschitzten Biotopty-
pen innerhalb des Plangebietes festgestellt werden.
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Zwischen der Weingartenstraflie und der Riegelsteinstrale existiert im Bereich zweier Grundstiicke eine
gréRere Baullcke, die ein extensiv genutztes Grinland aufweist, das als Lebensraumtyp (LRT) 6510
Magere Flachland-Mahwiese (Erhaltungsstufe C) angesprochen werden kann. Die Wiesenflache fallt
damit zudem unter den gesetzlichen Schutz des § 30 BNatSchG.

Die HauptstralRe wird links und rechtsseitig von Einzelbaumen gesaumt. Dabei handelt es sich jedoch
nicht um eine Allee im eigentlichen Sinne, sondern vielmehr um sich abwechselnde einseitige Baumrei-
hen bestehend aus Vertretern der Art Acer platanoides (Spitz-Ahorn). Die einseitigen Baumreihen pra-
gen das Ortsbild im Bereich der Hauptstrae und fallen unter den gesetzlichen Biotopschutz gemaf
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HeNatG.

Weiterhin kdnnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den privaten Grundstticksflachen vor-
handene Streuobstbestande ebenfalls gemal § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 Abs. 1 Nr. 2 HeNatG gesetz-
lich geschiitzte Biotope darstellen. Gemaf § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zer-
stérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung solcher Biotope fihren kénnen, verboten.

Flachen mit rechtlicher Bindung

Innerhalb sowie angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine Flachen mit rechtlicher Bindung,
sodass in der Hinsicht keine nachteiligen Einwirkungen zu erwarten sind.

Eingriffsbewertung

Innerhalb des Plangebietes kommen die gesetzlich geschitzten Biotoptypen Magere Flachland-Mah-
wiese und einseitige Baumreihen an Stralen vor. Beide Biotoptypen werden durch den vorliegenden
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Weiterhin kénnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
auf den privaten Grundstiicksflachen vorhandene Streuobstbestéande ebenfalls gemal § 30 BNatSchG
i.V.m. §25 Abs. 1 Nr. 2 HeNatG gesetzlich geschitzte Biotope darstellen. Gema® § 30 Abs. 2
BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
solcher Biotope fuhren kdnnen, verboten. Nachteilige negative Auswirkungen auf die vorhandenen ge-
setzlich geschutzten Biotope sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen.

Im Fruhjahr 2025 erfolgen entsprechende Nachkartierungen der Biotop- und Nutzungstypen als Grund-
lage fiir die weitere Entscheidung, ob auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die gesamten oder
gegebenenfalls auch nur entsprechende Teilflachen des vorhandenen Extensivgriinlandes weiterhin
bauplanungsrechtlich als Extensivgriinland zu sichern sind oder aber eine biotopschutzrechtliche Be-
freiung in Verbindung mit einem funktionalen Ausgleich an anderer Stelle im Stadtgebiet angestrebt
wird, sodass auch diese Flachen kiinftig entsprechend ihrer Lage innerhalb des geschlossenen Bebau-
ungszusammenhanges einer aus stadtebaulicher Sicht sinnvollen und vertraglichen Bebauung zuge-
fuhrt werden kénnen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung keine Kompensationsfla-
chen oder OkokontomaRnahmenflachen tangiert.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ
e die Vielfalt der Arten,

e die Vielfalt der Okosysteme und

e die genetische Variabilitadt innerhalb einer Art.
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Diese drei Bereiche sind eng miteinander verknupft und beeinflussen sich gegenseitig. Bestimmte Arten
sind auf bestimmte Okosysteme und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Die Okosysteme werden stark durch die vorherrschenden Umweltbedingungen wie beispielsweise
Boden-, Klima- und Wasserverhaltnisse gepragt. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten
schliellich verbessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B.
durch den Klimawandel), als auch an lokale Gegebenheiten anzupassen. Die biologische Vielfalt ist mit
einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Verknlipfungen und Abhangigkeiten aufweist.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der genetischen Ressourcen.

Die Ziele der Hessischen Biodiversitatsstrategie sind die Stabilisierung und der Erhalt der biologischen
Vielfalt in Hessen und somit der Erhalt der genetischen Ressourcen. Die Hessische Biodiversitatsstra-
tegie soll gleichzeitig der Erhaltung der genetischen Vielfalt der Arten, der Sicherung der naturraumty-
pischen und kulturhistorisch entstandenen Vielfalt von Lebensraumen und der Wiederherstellung ei-
nes gunstigen Erhaltungszustands der Schutzgiter dienen.

Eingriffsbewertung

Entsprechend der Ausfiihrungen in den vorhergehenden Kapiteln ist bei Durchfiihrung der Planung vo-
raussichtlich nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

29 Landschaft

Bestandsbeschreibung

Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebietes wird vorwiegend durch die bereits versiegelten bzw.
bebauten Flachen der vorhandenen Wohngebietsflachen geprégt. Darlber hinaus wird im weiteren Um-
feld das Orts- und Landschaftsbild des Plangebietes von den landwirtschaftlich genutzten Freiflachen
(Grunland- sowie Ackerflachen) sowie den ufersdumenden Gehdlzstrukturen der Lahn weiter nordlich
des Plangebietes gestaltet. Dartber hinaus befinden sich mehrere Waldbereiche im weiteren Umfeld
des Plangebietes.

Eingriffsbewertung

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut ,Landschaft” sind insgesamt nicht zu erwarten, da der
Uberwiegende Teil des Plangebietes bereits bebaut ist. Vorhandene Grinflachen inklusive des Exten-
sivgrinlandes werden Uberwiegend und die ortsbildpragenden einseitigen Baumreihen vollstandig
durch den vorliegenden Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

210 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat
Wohnen

Das Plangebiet weist vorwiegend Wohnbebauungen auf. Auch stdlich, éstlich und sidwestlich des
Plangebietes grenzen diese Nutzungstypen an.
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Um der charakteristischen kleinteiligen Bebauungsstruktur im Plangebiet stddtebaulich und baupla-
nungsrechtlich angemessen Rechnung zu tragen, wurden zunéachst die zuldssigen und bestehenden
Nutzungen sowie die Mdglichkeiten zur weiteren baulichen Nachverdichtung im Hinblick auf ihre stad-
tebauliche Vertraglichkeit und Vereinbarkeit mit den formulierten (ibergeordneten Planungszielen tber-
prift. Im Ergebnis sollen auf dieser Grundlage nunmehr Festsetzungen unter anderem zur Art und zum
Mal der baulichen Nutzung sowie auch differenzierte gestalterische Festsetzungen getroffen werden.
Der Bebauungsplan setzt fiir den tGberwiegenden Bereich des Plangebietes entsprechend der beste-
henden Wohnbebauung und vorherrschenden Nutzungsstruktur sowie des insgesamt vorhandenen Ge-
bietscharakters bestandsorientiert Allgemeines Wohngebiet fest. Fur den &stlichen Teilbereich des
Plangebietes im Ubergang zur bestehenden Bebauung im Bereich der Altortslage wird im Bebauungs-
plan, aufgrund der hier vorhandenen gemischten Nutzungsstruktur und der bestehenden gewerblichen
Nutzungen, hingegen Mischgebiet festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im Hinblick auf die von der Landesstrale L 3451 ausgehenden Verkehrslarmeintrage in das Plangebiet
ist festzuhalten, dass es ich im Zuge der vorliegenden Planung nicht um eine erstmalige Ausweisung
von Flachen fir eine stadtebauliche Entwicklung im Nahbereich zu bestehenden malRgeblichen Emis-
sionsquellen handelt, sondern vielmehr um die bestandsorientierte Uberplanung vorhandener Bebau-
ung und Nutzungen zur Wahrung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung, sodass mithin kein plan-
induzierter Immissionskonflikt geschaffen oder verstarkt wird. So kann den maf3geblichen Anforderun-
gen an die Luftschallddammung der AuRenbauteile bis zum Larmpegelbereich Ill noch mit handelstibli-
chen Bauteilen bzw. Fenstern, die aufgrund der Anforderungen zur Energieeinsparung ohnehin vom
Bauherrn zu wahlen sind, entsprochen werden, wahrend die einschlagige DIN 4109 auch ohne hierauf
basierende Vorgaben zum passiven Schallschutz in einem Bebauungsplan durch die Nachweisberech-
tigten eigenverantwortlich in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten ist. Demnach wird darauf hin-
gewiesen, dass die AulRenbauteile der Gebdude im Einwirkungsbereich von Verkehrslarmeintragen bei
Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdumen zum Schutz gegen Stralenverkehrslarm grundsatzlich entspre-
chend der Tabelle 7 der DIN 4109 sowie Abschnitt 7 dieser Norm auszulegen sind.

Im Hinblick auf die nérdlich der HauptstralRe im Westen des Plangebietes gelegene Autowerkstatt wer-
den im Bebauungsplan Regelungen fiir einen sogenannten erweiterten Bestandsschutz getroffen und
es wird festgesetzt, dass Erneuerungen der baulichen Anlagen der bestehenden Autowerkstatt allge-
mein zuléssig sind. Erweiterungen und Anderungen der baulichen Anlagen der bestehenden Autowerk-
statt sind hingegen nur ausnahmsweise unter der Voraussetzung zuldssig, dass sich die von den er-
weiterten oder gednderten Anlagen ausgehenden Emissionen nicht erhéhen und der Betrieb das Woh-
nen nicht wesentlich stért. Demnach soll die hier bestehende und als solche ausgelbte gewerbliche
Nutzung aufgrund der Uberplanung nicht auf einen reinen Bestandsschutz zuriickfallen, der dann grund-
satzlich auch aus stadtebaulicher Sicht unerheblichen Erneuerungen sowie im Hinblick auf das Emissi-
onsverhalten nicht nachteiligen Erweiterungen und Anderungen des Gebdudebestandes entgegen-
steht. Hierfur spricht auch die gewachsene stadtebauliche Situation und die Randlage des Grundsti-
ckes im Ubergangsbereich zur LandesstraRe und weiter westlich gelegenen gewerblichen Nutzungen
sowie der Umstand, dass im Zuge der getroffenen Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz grund-
satzlich keine erhebliche immissionsschutzrechtliche Konfliktsituation verfestigt oder sogar neu ge-
schaffen wird.
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Erholung

Bei Durchfiihrung der Planung werden innerhalb des Plangebietes keine erholungsgebenden Strukturen
verloren gehen. Zudem stehen in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes umfangreiche Offen-
landflachen sowie Wander- und Radwege zur Verfiigung. Insgesamt sind daher keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf den Aspekt Erholung zu erwarten.

Eingriffsbewertung

Derzeit sind keine nachteiligen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
auf das Schutzgut Erholung durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans ersichtlich.

2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Ostlich des Plangebietes erstreckt sich die nach § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) dem Denkmalschutz unterliegende Gesamtanlage Historischer Ortskern. Die Gesamtan-
lage umfasst den historischen Siedlungskern des Ortes Steindorf. Der Kirchplatz mit Kirche, ehemali-
gem Schulhaus und der dahinter vorbeifiihrende Backhausweg bilden den Ortsmittelpunkt. Er 6ffnet
sich zur Oberdorfstralde, die in sudliche Richtung fiihrt, und zur Unterdorfstral3e, die sich in 6stliche
Richtung bergab zieht. Beide Strafl’en sind gepragt durch die dichte Reihung von bauerlichen Hofstellen
des 18. und 19. Jahrhunderts, deren hauptsachlich giebelstdndige Wohnhauser den Strallenraum pra-
gen. Die parallel zur UnterdorfstralRe verlaufende Erbsengasse zeigt ebenfalls noch die Parzellenstruk-
tur des 18. Jahrhunderts. Aus stadtebaulichen Griinden sind Backhausweg und der sudliche Bereich
der Bergstralle Teil der Gesamtanlage, da sie zentrale Gebdude wie das ehemalige Backhaus, die
ehemalige Schule sowie eines der ersten Gasthauser des Ortes inselartig umgeben. Der von der Kirche
ausgehende, nach Norden hin abknickende und bis zur Unterdorfstral3e fiihrende Abschnitt der Bach-
strale vervollstéandigt das um den Kirchhof herum orientierte Wegenetz Steindorfs. Die schmale, von
der Oberdorfstrale abzweigende Elisabethenstralle mit ihren kleineren landwirtschaftlichen Hofstellen
verdeutlicht die Wohnform der unteren kleinbauerlichen Schichten in gréf3erer Entfernung vom Dorfkern.

Nordlich des Plangebietes befindet sich zudem die nach § 2 Abs. 1 HDSchG als Kulturdenkmal einge-
tragene Sachgesamtheit Eisenbahn, Lahntalbahn lll.

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).

212 Bestehende und resultierende Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fiir planungsrelevante Schutzgiiter durch Unfille und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle

Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.

213 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wirkungszusammenhan-
gen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem Male. Diese Wechselwirkungen be-
stehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren Geodkofaktoren bzw.
Okofaktoren und dem Menschen.
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Die Wirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiter wurde in den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in dem
fur einen Umweltbericht méglichen Rahmen, abgeschatzt. In der Zusammenfassung ergab sich fur kei-
nes der Schutzguter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Weiteren sind zwischen den Schutzgltern
keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwirkungen ersichtlich, die bei Umset-
zung der Planung in wesentlichem Male beeintrachtigt werden kénnten. Demnach sind bei der vorlie-
genden Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwir-
kungen im Plangebiet zu erwarten.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung wird zum Entwurf des Bebauungsplans im Umweltbericht er-
ganzt.

4. Prognose liber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung bleiben die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen aller Voraus-
sicht nach Uberwiegend bestehen.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht anzunehmen.

6. Alternative Planungsmaéglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Das Plangebiet umfasst den gewachsenen Siedlungsbereich innerhalb der geschlossenen Ortslage des
Stadstteils Steindorf und somit eine nahezu vollstandig bebaute Flache, sodass es sich vorliegend pla-
nerisch nicht um eine Neuinanspruchnahme von Flachen im bisherigen Auflenbereich handelt. Bis auf
wenige noch unbebaute Grundstticke, die Uberwiegend als Hausgarten genutzt werden, ist der gesamte
Bereich des Plangebietes erschlossen und bebaut sowie bereits zu einem entsprechenden Anteil ver-
siegelt und baulich genutzt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen demnach keine Bauflachen
neu ausgewiesen, sondern vielmehr die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebau-
lich geordnete Entwicklung des Plangebietes geschaffen und eindeutige planungsrechtliche Rahmen-
bedingungen fir bauliche Entwicklungen und Nutzungen sowie fiir die Gestaltung baulicher Anlagen
und der Grundstiicksfreiflachen formuliert werden. Alternative Planungsmdglichkeiten bestehen nicht.
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7. Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaBnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Ma3nahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage zum BauGB angegebenen UberwachungsmalRnahmen sowie die Informationen der Behor-
den nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen
Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Um-
fang der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stadte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehorden auRerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist in-
soweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behorden.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Wetzlar im vorliegenden Fall deshalb insbesondere die Umset-
zung des Bebauungsplans beobachten. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob
die MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden (Kontrolle alle
zwei Jahre durch die Stadt).

8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung: Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung im Bereich des Plangebietes ge-
schaffen werden, die dazu beitragen soll, die staddtebauliche Gestalt und das Ortsbild baukulturell zu
erhalten und in vertraglichem Umfang weiterzuentwickeln. Neben den Wohnbedurfnissen der Bevolke-
rung und der Erhaltung einer stabilen Bevolkerungsstruktur steht dabei die Erhaltung, Erneuerung und
Fortentwicklung des Plangebietes innerhalb des vorhandenen Ortsteils mit seinem urspringlichen bau-
lichen Charakter und seiner stadtebaulichen Bedeutung im Vordergrund der planerischen Zielsetzung.
Im Ergebnis soll auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung somit auch Planungs- und Rechtssicher-
heit fir die Grundstlickseigentimer innerhalb des Plangebietes geschaffen werden, indem eindeutige
planungsrechtliche Rahmenbedingungen fur bauliche Entwicklungen und Nutzungen sowie auch fur die
Gestaltung baulicher Anlagen und der Grundstticksfreiflachen formuliert werden.

Boden: Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und in Grofiteilen vollversiegelt. Gartnerisch gepflegte
Anlagen sowie einzelne Griinflachen kommen kleinflachig innerhalb des gesamten Plangebietes vor.
Insgesamt sind die Bdden innerhalb des Plangebietes (versiegelte und bebaute Bereiche, gartnerisch
gepflegte Anlagen) durch Bodenverdichtung, -abtrag, -auftrag und -durchmischung sowie im Bereich
der versiegelten und bebauten Bereiche durch Bodenversiegelung Uberwiegend stark anthropogen
uberformt. Naturliche Bodenfunktionen sind weitestgehend eingeschrankt oder nicht mehr vorhanden.
Der Bodenwasserhaushalt ist in seiner natlrlichen Funktionsweise bereits stark eingeschrankt. Im Be-
reich der gartnerisch gepflegten Anlagen ist der Boden- und Wasserhaushalt weniger stark begrenzt.
Die Grunlandflache im nérdlichen Teil des Plangebietes ist voraussichtlich nicht vorbelastet. Das Plan-
gebiet wird bereits baulich genutzt und somit sind in diesen Bereichen keine bis geringfligig negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.
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Wasser: Das Plangebiet ist iberwiegen bebaut und in GroRteilen vollversiegelt. Da innerhalb des Plan-
gebietes Uberwiegend stark anthropogen beeinflusste Flachen (Wohngebiet, Strallenverkehrsflache)
vorhanden sind, ist davon auszugehen, dass bei Umsetzung der Planung keine wesentlichen Ein-
schrankungen auf den Wasserhaushalt entstehen. Unter Beriicksichtigung der angegebenen Minimie-
rungsmafRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt zu erwarten. Der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nahe des
Risiko-Uberschwemmungsgebietes der Lahn (HQ extrem). Aufgrund der topografischen Lage des Plan-
gebietes besteht allerdings keine Gefahr einer Uberschwemmung. In der Zusammenschau ergibt sich
bei Durchfiihrung der Planung insgesamt ein geringes Konfliktpotenzial hinsichtlich des Schutzgutes
Wasser. Im Zuge der vorliegenden Planung ist eine Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) nicht zu erwarten.

Klima und Luft: Da es sich im Zuge der vorliegenden Planung im Wesentlichen um die bestandsorien-
tierte Uberplanung vorhandener Bebauung und Nutzungen zur Wahrung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung handelt, sind grundsatzlich keine erheblichen zusatzlichen negativen klimatischen
Effekte innerhalb sowie im ndheren Umfeld des Plangebietes zu erwarten. Insgesamt sind die kleinkli-
matischen Auswirkungen aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen und Bebauungen innerhalb so-
wie im Umfeld des Plangebietes als gering anzunehmen. Eingriffsminimierend wirken sich beispiels-
weise die Festsetzung fur Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, die Festsetzungen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Baumen sowie
die Vorschriften zur Gestaltung von Grundstucksfreiflachen. In Hinblick auf die Anfalligkeit des geplan-
ten Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels sind mdgliche Auswirkungen hinsichtlich po-
tenziell zukunftiger Starkregenereignisse zu nennen, da fir das Plangebiet vorwiegend ein hohes und
fur die umliegenden Bereiche erhohtes Starkregen-Gefahrenpotential besteht. Durch Umsetzung des
Bebauungsplanes wird es voraussichtlich zu keinen besonderen, fir die Luftqualitat entsprechender
Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintréch-
tigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fihren wird.

Biotop- und Nutzungstypen: Das Plangebiet setzt sich Gberwiegend aus bereits bebauten und vorwie-
gend als Wohngebiet genutzten Flachen zusammen. Die Strukturvielfalt der vorhandenen Hausgarten
reicht von strukturarm bis strukturreich. Zudem existieren innerhalb des Plangebietes verschiedene 6f-
fentliche Grinflachen mit teils gro3kronigem Baumbestand. Hervorzuheben ist an dieser Stelle das in-
nerhalb des Plangebietes vorhandene Extensivgriinland, das als Lebensraumtyp (LRT) 6510 Magere
Flachland-Mahwiese (Erhaltungsstufe C) angesprochen werden kann sowie die einseitigen Baumreihen
im Bereich der HauptstralRe. Beide Biotoptypen sind gesetzlich geschiitzt. Mit der Art Saxifraga granu-
lata (Knollchen-Steinbrech) kommt innerhalb des Plangebietes an verschiedenen Stellen eine nach
BArtSchV besonders geschiitzten Pflanzenart vor. Weiterhin kénnen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes auf den privaten Grundsticksflachen vorhandene Streuobstbestéande ebenfalls gesetzlich
geschutzte Biotope darstellen. Die im Eingriffsbereich vorhandenen Biotoptypen besitzen aus natur-
schutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe (versiegelte und bebaute Flachen) Uber mittlere (struk-
turarme Hausgarten, o6ffentliche Grinflachen) bis erhdhte (strukturreiche Hausgarten, grof3kroniger
Baumbestand, einseitige Baumreihen, Extensivgriinland) 6kologische Wertigkeit. In der Zusammen-
schau kann bei Umsetzung der Planung derzeit von einem geringen Konfliktpotenzial bezuglich der
vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen ausgegangen werden. Vorhandene Grinflachen inklusive des
Extensivgrinlandes werden Uberwiegend und die einseitigen Baumreihen vollstandig durch den vorlie-
genden Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.
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Artenschutzrecht: Diesbeziiglich wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes
des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Be-
schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten sind insbe-
sondere Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fiihren kdnnen, auf3erhalb der Brutzeit durchzufiihren, Bestandsgebaude vor Durchfiihrung
von Bau- oder Anderungsmalnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend
sind, Gehdlzriickschnitte und -rodungen aul3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzu-
fihren, Gebaude auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Abrissarbeiten durch einen
Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Uberprifen. Bei abweichender Vorgehensweise ist die Un-
tere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG be-
rihrt, ist eine Ausnahme bzw. Befreiung bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Schutzgebiete: Natura-2000-Gebiete oder das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet werden durch
die Umsetzung der Planung weder tangiert noch beeintrachtigt. Nachteilige Beeintrachtigung durch die
Umsetzung des Bebauungsplans auf die Erhaltungsziele der benachbarten Natura-2000-Gebiete sowie
Landschaftsschutzgebiete sind nicht zu erwarten.

Gesetzlich geschitzte Biotope und Kompensationsflachen: Innerhalb des Plangebietes kommen die
gesetzlich geschutzten Biotoptypen Magere Flachland-Mahwiese und einseitige Baumreihen an Stra-
Ren vor. Beide Biotoptypen werden durch den vorliegenden Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.
Weiterhin kdnnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den privaten Grundstiicksflachen vor-
handene Streuobstbestdnde ebenfalls gesetzlich geschitzte Biotope darstellen. Gemal § 30 Abs. 2
BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
solcher Biotope fuhren kdnnen, verboten. Nachteilige negative Auswirkungen auf die vorhandenen ge-
setzlich geschutzten Biotope sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung keine Kompensationsflachen oder Oko-
kontomalinahmenflachen tangiert.

Landschaft: Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut ,Landschaft® sind insgesamt nicht zu erwar-
ten, da der Uberwiegende Teil des Plangebietes bereits bebaut ist. Vorhandene Griinflachen inklusive
des Extensivgriinlandes werden Uberwiegend und die ortsbildpragenden einseitigen Baumreihen voll-
stéandig durch den vorliegenden Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

Mensch, Wohn- und Erholungsqualitét: Derzeit sind keine nachteiligen negativen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie auf das Schutzgut Erholung durch die Umsetzung des vorlie-
genden Bebauungsplans ersichtlich.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung: Die Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung wird zum Entwurf des
Bebauungsplans im Umweltbericht erganzt.

Monitoring: Im Zuge der Uberwachung der Umweltauswirkungen wird die Stadt Wetzlar die Umsetzung
der Bauleitplanung begleiten und insbesondere prifen und feststellen, ob die Malinahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden.
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