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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar hat in ihrer Sitzung am 10.09.2007
gemall § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15
,Im Heidegarten sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich im
Stadtteil Nauborn beschlossen.

Veranlassung fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante SchlieBung des
Rewemarktes im Bereich der Ortsdurchfahrt von Nauborn.

Aufgrund der GréRe des Marktes, der damit verbundenen fehlenden Entwicklungs-
mdglichkeiten sowie der unzureichenden Stellplatzsituation strebt die Firma Rewe eine
Standortverlagerung an, um auch kunftig die Grundversorgung mit Lebensmitteln aus
Gutern des téaglichen Bedarfs an einem zentralen Standort fir den Stadtteil
Nauborn zu sichern.

Das Plangebiet ist derzeit im 06stlichen Teil bauplanungsrechtlich als bebauter
Innenbereich (Firma Hund) nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) und im sUdwestlichen
Teil als Aul3enbereich nach § 35 Baugesetzbuch zu beurteilen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Bereich planungsrechtlich durch die Ausweisung
eines Gewerbegebietes (Firma Hund) sowie eines Sondergebietes fir den grofl¥flachigen
Einzelhandel - Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt mit Getrankeabteilung -
entsprechend zu ordnen.

Die Stadt Wetzlar hat bereits im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Standortalternativenprifungen durchgefiihrt. Es hat sich jedoch gezeigt, dass im
Innenbereich des Stadtteils Nauborn keine Flachenreserven fiir eine Sondernutzung
,Einzelhandel” vorhanden sind, die der bestehenden Nachfrage nach grofflachigen,
zusammenhangenden Bereichen gerecht werden kénnen.

Neben der Schaffung des Baurechts fir die Errichtung eines neuen Standortes fir die
Nahversorgung von Nauborn wird der Bereich der Firma Hund sowie die damit
verbundene neue Anbindung an die Landesstralle L 3284 in den Geltungsbereich mit
aufgenommen.

Es ist weiter Ziel des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Im Heidegarten®, die fir die
vorgenannten Anforderungen notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand des Stadtteiles Nauborn
zwischen der Landesstralde L 3284/L 3053 und dem Wetzbach.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Heidegarten® wird
begrenzt:

- im Osten durch den Bachlauf des Wetzbaches,

- im Norden durch die private Grundsticksparzelle Nr. 114/2 in der Flur 23,

- im Westen durch die L 3284 und die Wilhelm-Will-Straf’e (L 3053)



Er umfasst in der Gemarkung Nauborn, Flur 23, die Flurstiicke Nr. 50/4, 55/2, 73/1,
74/1,107/1, 113/1, 226/3 u. a.

Die Flache des Geltungsbereiches umfasst ca. 4,52 ha.

Der nicht bebaute stdwestliche Teil des Plangebietes wird Gberwiegend als Grinland
genutzt. Lediglich der Fahrbahnrest der ehemaligen Landesstrale L 3284 ist hiervon
ausgeschlossen. Das Geldnde féllt von der aktuellen Landesstralle nach
Osten bis zur ehemaligen Landesstral3e ab.

Ein geringfugiger Teil des Plangebietes im &stlichen Randbereich liegt im Geltungs-
bereich der Landschaftsschutzverordnung Taunus. Durch die Novellierung des Hess.
Naturschutzgesetzes vom 04.12.2006 tritt die Landschaftsschutzverordnung Taunus
auller Kraft, wenn die Natura-2000-Gebiete rechtlich ausgewiesen sind. Am 09.03.2008,
dem Tag nach dem Inkrafttreten Uber die NATURA-2000-Gebiete in Hessen vom
16.01.2008 (GBVI | S. 30) ist nach § 61 Abs. 2 Nr. 2 des Hessischen Naturschutzgeset-
zes die Landschaftsschutzverordnung Taunus vom 06.04.1990 aulRer Kraft getreten.

3. Vorgaben, Rahmenbedinqungen

3.1 Standortalternativen

Im Ortsbereich des Stadtteils Nauborn sind keine Flachenreserven fir eine Sonder-
gebietsnutzung ,grof¥flachiger Einzelhandel” vorhanden, die der bestehenden Nachfrage
nach gréReren, zusammenhéngenden Arealen gerecht werden kénnen.

Die unmittelbare Anbindung des Grundstlicksareals an die L 3284 ohne Tangierung von
bebauten Flachen ist ein positiver Fakt, der flir den angedachten Standort spricht.

Aus den genannten Griinden ist eine vertiefende Alternativprifung nicht erforderlich, da
im Ortskern von Nauborn keine vergleichbaren Standortalternativen fiir die vorgesehene
Nutzung bestehen.

3.2 Rechtliche Grundlagen

Fur das Plangebiet liegen derzeit nicht die erforderlichen planungsrechtlichen
Voraussetzungen vor. Das Plangebiet beinhaltet im Norden das bebaute Gewerbe-
grundstick der Fa. Hund und im Sudwesten eine gemal® § 35 Baugesetzbuch im
Aulienbereich gelegene unbebaute Grundstiicksflache. Zur Realisierung des unter 1.
genannten Zieles ist ein Bebauungsplan aufzustellen.

Grundlage zur Durchfiihrung des vorliegenden Bauleitplanverfahrens ist das BauGB in
der Fassung vom 20.07.2004.

Gemal § 2 (4) BauGB ist fur alle Bauleitplane fir die Belange des Umweltschutzes
(§ 1 (6) Nr. 7 und § 1 a BauGB) eine Umweltprifung durchzufuhren, worin die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind von der Gemeinde nach Anhérung der
Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB fiur jeden
Bauleitplan festzulegen.

Der Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil der Begriindung gem. § 2 a BauGB und
wird im Anhang beigefugt.



3.3 Anpassungs- und Entwicklungsgebot

Der verbindlichen Bauleitplanung vorgeschaltet sind der Regionalplan Mittelhessen
2001 und der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar, die aufgrund des
Anpassungs- und Entwicklungsgebotes gem. § 1 (4) BauGB und § 8 (2) Satz 1 BauGB
die Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan vorgeben.

3.3.1 Regionalplan Mittelhessen

Der wirksame Regionalplan Mittelhessen enthalt flir das Plangebiet die Darstellung
eines Bereiches fur Siedlungsflache Bestand. Bezuglich der geplanten Sondergebiets-
nutzung wurde mit dem Regierungsprasidium GieRen im Vorfeld eine positive
Abstimmung erzielt.

3.3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar enthalt fur das Plangebiet die
Darstellungen:

- Gewerbliche Flache
- Flache fur Landwirtschaft.

Die Festsetzung eines Sondergebietes grof¥flachiger Einzelhandel erfordert eine
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die 59. Anderung des Flédchennutzungsplanes wird im Parallelverfahren dahingehend
durchgefiihrt, dass anstelle der v. g. Inhalte eine Sondergebietsflache zur Darstellung
gelangt.

Dem Entwicklungskonzept des § 8 (2) BauGB wird somit entsprochen.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 11 BauNVO)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Sondergebiet (§ 11 (2) BauNVO)

Entsprechend dem Planungsziel — Bereitstellung von Flachen fir gewerbliche Nutzung
und Sondergebietsflache — grol¥flachiger Einzelhandel — gelangen v. g. Nutzungen gem.
§§ 8 (2), 11 (2) BauNVO zur Festsetzung.

Im festgesetzten GE-Gebiet werden geméall § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO Einzelhandels-
betriebe und Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21 a BauNVO)

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden getroffen, um einerseits
zweckmafige Grundstiicksnutzungen zu ermdglichen und andererseits um eine
stadtebaulich akzeptable Gestaltung in Anlehnung an umgebende Strukturen zu
erreichen.



Fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen
getroffen:

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl Oberkante Gebaude
GRZ GFZz OK max
GE 0,6 1,6
SO 0,6 0,5 11,50 m

Die Grundflachenzahlen (GRZ) und die Geschossflachenzahlen (GFZ) orientieren sich
an den zulassigen Werten des § 17 (1) Baunutzungsverordnung (BauNVO), wobei die
Obergrenzen unterschritten werden.

Dem Ziel des sparsamen Umgangs mit der Ressource Boden wird somit entsprochen.
Neben der geplanten Bebauung werden ausreichend grof3e Frei- und Grinflachen
innerhalb des Plangebietes, die gestalterische und kleinklimatische Funktionen erfullen,
sichergestellt.

4.3 Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Gebdude koénnen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen gem. § 23 (3) BauNVO
errichtet werden.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen sind die Errichtung von Nebenanlagen
und Stellplatzen sowie die zu der GrundstiickserschlieBung erforderlichen Verkehrsfla-
chen zulassig. Es gilt die gesetzliche Regelung des § 23 (5) BauNVO.

Hiervon ausgenommen ist der 8,0 m breite Bereich der nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zwischen dem Sondergebiet/Gewerbegebiet und der Landesstrallen.

Hier ist die Errichtung von Nebenanlagen sowie die Errichtung von Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten unzulassig. Die Errichtung der vom ASV geforderten Zaunanlage im Abstand
von 550 m zum Fahrbahnrand sowie einer gemeinsamen Werbeanlage kann
innerhalb dieses Bereiches zugelassen bzw. ausnahmsweise zugelassen werden.

Mit den Baugrenzen werden die fachgesetzlich erforderlichen Abstande einer Bebauung
eingehalten und gleichzeitig eine moglichst groe Flexibilitdt in der zuklnftigen
Bebaubarkeit der Grundstiicke gewahrleistet.

4.4 Verkehrsflachen

Vorgesehen ist der Bau einer neuen Anbindung an die Landesstrale 3284.

Derzeit ist das Gelédnde sowie das zur Bebauung anstehende Gelande Uber eine
provisorisch ausgebaute Wegeparzelle angebunden.

Die Grenze der Ortsdurchfahrt liegt nérdlich des Geltungsbereiches am sidlichen Rand
des Ortsteils von Nauborn. Das Plangebiet liegt entlang einer Landesstralle “auf freier
Strecke®, wonach gemal} § 23 (1) 1 HStrG ein vereinbarter Abstand von 8,0 m zwischen
den geplanten Stellplatzen und dem befestigten Fahrbahnrand einzuhalten ist.

Dieser Abstand ist im vorliegenden Vorentwurf mittels der Festsetzung einer Malikette
eingehalten.

Zudem ist entlang der Landesstralle ein Grinstreifen festgesetzt, wodurch direkte
Zu- und Ausfahrten auf die Landesstral’e ausgeschlossen sind.



Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes, ausgehend von der Haupterschlie-
Rungsstralle, wird den betrieblichen Erfordernissen im Rahmen der konkreten
ErschlieRungsplanung vorbehalten.

Um eine abseits der Landesstralle rad- und fullaufige Verbindung zu dem geplanten
Markt sicherzustellen, ergibt sich die Konsequenz, einen ca. 2,00 m breiten Rad- und
Gehweg neu anzulegen.

Hierzu wurden mehrere Méglichkeiten auf Realisierbarkeit geprift, jedoch noch nicht mit
der Strallenbauverwaltung abgestimmt.

Es ist geplant, im weiteren Verfahren bzw. im Rahmen der konkreten Erschlieungspla-
nung die sicherste Wegeflihrung zu bestimmen, kostenmaRig zu erfassen und mit dem
Amt fur StralRen- und Verkehrswesen in Dillenburg abzustimmen.

Hinweis Brandschutz: Die Stralen, die mit Feuerwehrfahrzeugen befahren werden
sollen, sind so zu befestigen, dass sie von Fahrzeugen mit einem zuldssigen
Gesamtgewicht von 18t. befahren werden kénnen. Dies ist im Rahmen der konkreten
ErschlieBungsplanung zu berilicksichtigen.

Auf den Grundsticken sind Stellflachen fur LKW einzurichten. Wartebereiche im
offentlichen Raum sind auszuschliel3en.

4.5 Immissionsschutz

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ist mit einer Erh6hung der Immissionen zu
rechnen, die jedoch zu vernachlédssigen sind, da einerseits der Standort vorbelastet
(StraRe, Gewerbebetrieb) und andererseits von gerduschunempfindlichen Nutzungen
umgeben ist.

4.6 Griinordnerische Festsetzungen

Dem Griunordnungsplan fallt als Fachplan des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auf Bebauungsplanebene die Aufgabe zu, die planerischen Grundlagen flr eine anspre-
chende, landschaftsbildgerechte Freiflachengestaltung unter Berlicksichtigung des stad-
tebaulichen Kontextes zu legen und gleichzeitig, unter Berlcksichtigung naturschutz-
fachlicher Ziele, Eingriffe in den Naturhaushalt mdglichst zu vermeiden, zu vermindern
und auszugleichen.

Derzeit ist das Landschaftsbild im Umfeld des Plangebietes durch ein relativ
kleinrdumiges kulturlandschaftstypisches Mosaik aus Wiesen(brachen) und Weiden,
Ackerflachen, Gewasser begleitende Gehdlzstreifen des Wetzbaches und die
Waldflachen des Kellerberges gepragt. Kleinrdumige Beeintrdchtigungen bestehen
durch den Parkplatz an der Weildmuhle und zum Teil durch das Betriebsgeldnde der
Firma Hund. Die Fichtenhecke zur Eingrinung des Betriebsgeldndes wird als nicht
landschaftstypisches Element wahrgenommen.

Zielsetzung ist der Erhalt der hochwertigen Grinbestande entlang des Wetzbaches und
deren naturschutzfachliche Weiterentwicklung, sowie die landschaftsbildgerechte
Einbindung der geplanten Baukdérper und die konzeptionelle Integration der Freiflachen
und Ausgleichsmal3inahmen in den rdumlichen Kontext des Wetzbach-Auenbereichs.



Hierzu sind
- die vorhandenen Gewé&sserbegleitenden Gehdlzstrukturen sind zu erhalten
- die Eingriffe in den Naturhaushalt, insbesondere Vegetation, Boden und Wasser
mdglichst vor Ort auszugleichen und
- die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen im Einklang mit dem Landschaftsbild
und dem naturlichen Potential des Standortes durchzufuhren.

Die in der Folge vorgeschlagenen Festsetzungen zur Grinordnung erlangen durch die
Integration in den Bebauungsplan Nr. 15 ,Im Heidegarten“ Rechtsverbindlichkeit.

A Zweckbestimmung von Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15)
Private Griinflachen

Auf den privaten Grinflachen sind Gebaude jeglicher Art, baulichen Nutzungen und Ne-
benanlagen der angrenzenden Baugrundstiicke, insbesondere Stellplatze, Abstell- und
Lagerflachen unzulassig. Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflachen
sind unter Verwendung standortgerechter Bdume und Straucher landschaftsgerecht
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dabei sind standorttypische Laubgehélze
gemal Artenliste einheimischer, standortgerechter Laubgehdlze anzupflanzen.

B Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind diejenigen Bereiche, die
nicht betriebsnotwendigen Nebenanlagen sowie der notwendigen Erschlielfung dienen,
unter Verwendung standortgerechter B&ume und Strducher landschaftsgerecht
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Begriinung und Befestigung der Stellplatze

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

Die Stellplatzflachen sind mit geeignetem wasser- und luftdurchldssigem Belag zu
befestigen, soweit die Bodenverhaltnisse hierflir geeignet sind und keine &ffentlichen
Belange (Schutz des Grundwassers) entgegenstehen.

Private Griinfliche entlang der L 3284 (F 1)

Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Bereiches sind entlang der ausgewie-
senen Stellplatzreihe parallel zur Landesstralle ein Doppelstabmattenzaun und eine



Schutzplanke zu errichten. Die Sicherungseinrichtungen sind einzugriinen und muissen
einen Mindestabstand von 5,50 m zum befestigten Fahrbahnrand erhalten.

Innerhalb dieser Flache sind gemal Plan B&dume nach DIN 18916 zu pflanzen und
durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Mindestpflanzgréf3en: Hochstamme,
4 x verpflanzt, STU 18-20 cm. Art: Fraxinus excelsior (Esche) oder weitere geeignete
heimische, standortgerechte Laubbdume. Die zu pflanzenden Baume sind auf die erfor-
derliche Begriinung der Stellplatze gem. Stellplatzsatzung der Stadt Wetzlar und die
Festsetzung zur Begriinung der Stellplatze anzurechnen.

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

Sicherung von Oberboden

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

MaBRnahmen zum Schutz von Insekten / Falterschlag

Aulierhalb der geschlossenen Gebaude ist die Verwendung von Quecksilberdampflam-
pen (HQL) unzulassig. Es durfen ausschliel3lich Lampen mit einem langwelligen Licht-
spektrum, z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen und Natrium-Hochdrucklampen als
Beleuchtungskdrper verwendet werden. Alle Beleuchtungskérper miissen gerichtet
leuchten und insektendicht geschlossen sein. Die Strahlung muss nach oben abge-
schirmt sein.

Begriindung: Die Hochstaudenfluren des Wetzbaches und seine angrenzenden Grin-
landbereiche sowie die dartiber hinaus anschlieenden Flachen des Naturschutzgebie-
tes Kellerberg stellen wichtige Lebensrdume fiir zahlreiche Insektenarten dar.

Die Beleuchtung von Stral3en- und Verkehrsflachen zieht bei gewissen Lichtspektren
eine Vielzahl nachtaktiver Insekten an und kann dabei als tédliche Falle wirken. Dies
wird durch die Verwendung geeigneter Beleuchtungskérper wirksam verhindert.

Landschaftsgerechte Gestaltung des Ubergangs zum Wetzbach

Im Anschluss an die Uferbereiche des Wetzbaches ist eine Bédschungssicherung durch
unbegriinte Betonstlitzmauern nicht zulédssig. Fur den Ausgleich von Hd&henunter-
schieden durfen ausschlieBlich naturnahe Bauweisen zur Ausfihrung kommen, z. B.
Steinkérbe, Steinsatz oder Steinwurf und Erdbéschungen. Eine Beeintrachtigung des
Uferbereiches durch den Baubetrieb ist unzuldssig und durch geeignete MalRnahmen,
z. B. Stellung eines Bauzauns, auszuschliel3en.

Begriindung: Durch naturnahe Malinahmen zur Bédschungssicherung wird die Baumal}-
nahme mdglichst gut in das Landschaftsbild integriert. Eine Béschungssicherung mittels
Steinkdrben oder Steinsatz bzw. Steinwurf schafft zuséatzlichen Lebensraum fur Pflan-
zen und Tiere.



D Flachen fiir MaBnahmen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB und deren Zuordnung (§ 9 Abs. 1 a
BauGB)

Umwandlung von intensiv genutztem Griinland in eine ndhrstoffarme Feuchtwiese
(M 1)

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich ist als ndhrstoffarme Feuchtwiese
zu entwickeln und durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Hoch-
staudenfluren und Grasbestdnde geeigneter Artenzusammensetzung sind zu erhallten.
Im Inneren der Fldche und im Anschluss an den Wetzbach sind dauerhaft Wasser fih-
rende Bereiche durch Bodenvertiefung (bis ca. 1,50 m Tiefe) zu entwickeln. Mal3nah-
men zum Rckhalt des Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser sind in Abstim-
mung mit der unteren Wasserbehdrde und der unteren Naturschutzbehérde und das
Entwicklungskonzept zu integrieren. Die Flache ist ergdnzend mit autochthonen Saatgut
und/oder Staudenpflanzungen fir Feuchtwiesen und Uferbereiche zu begriinen. Dabei
sind insbesondere folgende Arten zu verwenden: Caltha palustris, Cirsium palustre, Fili-
pendula ulmaria, Iris pseudacorus, Lotus uliginosus, Myosotis palustris und Scirpus syl-
vaticus. Vor Beginn der Erdarbeiten in den sonstigen Sondergebietsflachen sind in den
westlichen Randbereichen der Flache erganzende Biotopstrukturen (Steinhaufen,
Totholz) auszubringen sowie ergdnzend eine Strauchgruppe unter Verwendung der
nachfolgenden Arten anzulegen: Corylus avellana (3 Stck.), Rhamnus frangula (5 Stck.),
Rosa canina (5 Stck.), Salix caprea (3 Stck.); Pflanzqualitat Straucher, mB 2xv., 100-
125. Ein in den sonstigen Sondergebietsflachen angetroffener Erdbau der Wiesen-
Ameise (Formica pratensis) ist fachgerecht in dieser Flache zu versetzen.

Die Flache wird in den sonstigen Sondergebietsflachen sowie den privaten Verkehrsfla-
chen und den Gewerbegebietsflachen (soweit eingriffsrelevant) gem. § 9 Abs. 1a Satz 2
BauGB zugeordnet.

Umwandlung von artenarmen Wiesenbrachen in eine extensiv genutzte Frisch-
wiese (M 2)

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich ist als extensiv genutzte Frischwiese
zu entwickeln und durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Die geplante Mal3-
nahmen sind mit der unteren Wasserbehérde und der unteren Naturschutzbehérde ab-
zustimmen. Diese Fléche wird den sonstigen Sondergebietsflichen sowie den privaten
Verkehrsflachen und den Gewerbegebietsflaichen (soweit eingriffsrelevant) gem. § 9
Abs. 1a Satz 2 BauGB zugeordnet.

Begrindung zu D: Hochstaudenfluren und extensiv genutztes Griinland frischer bis
feuchter Standorte stellen wichtige Lebensrdaume fir Feuchte liebende Pflanzen und
Tiere dar, zudem bereichern sie das Landschaftsbild. Die nutzungsextensivierung for-
dert die natirlichen Bodenfunktionen (insbes. Regler- und Filterfunktion) und Bodenbil-
dungsprozesse und wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt aus. Je feuchter die Wie-
se oder Teile davon sind, desto wertvoller sind diese fir die Aufgabenstellung des Tier-
artenschutzes. Die zu entwickelten Standorte sind aufgrund ihrer Lage am Wetzbach
und einer zumindest teilweisen Einbeziehung in dessen Uberschwemmungsdynamik
sehr gut fur die beschriebenen Entwicklungszeile geeignet. Oberstromig befinden sich
im Auenbereich des Wetzbaches weitere Feucht- und Nasswiesen (Calthion-plalustris-



Gesellschaften, vgl. Landschaftsplan Wetzlar), mit denen ein floristischer und faunisti-
scher Artentausch zu erwarten ist.

Entsprechend einer Artenschutz-Vorinformation (Begehungen durch Regioplan im Feb-
ruar 2008) wurde im zu beseitigenden Gehdlzbestand an der L 3284 u. a. das Vorkom-
men der Waldeidechse festgestellt. Diese Art besiedelt regelméafig die Grenzlinie von
Geholzvegetation zu offenen Flachen (Moore, Heiden, Grasfluren) und ist dabei feuch-
tigkeitsbedrftiger als andere Eidechsenarten. Bei Gefahr flieht sie auch ins Wasser und
durchschwimmt dieses. Die vorgreifliche Anlage von Strauchpflanzungen und ergan-
zenden Biotopstrukturen im Bereich der Mallnahmenflache bietet den Tieren eine Még-
lichkeit, bei Stérung durch die geplanten Baumalnahmen hierhin auszuweichen.

Umwandlung von Ackerland in Laubwald (tlw.) und extensives Griinland (tlw.)
(M 3)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Mallhahmen und Fldchen in der Stadt
Wetzlar, Gemarkung Dutenhofen, Flur 19, Flurstick Nr. 1/10 sind nach MalRgabe des
Amtes fur Umwelt und Naturschutz in Laubwald (tlw.) und extensives Griinland (tlw.)
umzuwandeln. Diese Fladche und die aus der Aufwertung des Bestandes infolge dieser
Malnahme resultierenden Biotopwertpunkte werden in der erforderlichen GréRenord-
nung den sonstigen Sondergebietsflachen sowie den privaten Verkehrsflachen und den
Gewerbegebietsflachen (soweit eingriffsrelevant) gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB zuge-
ordnet.

Begriindung: Bei der genannten Flache handelt es sich im wesentlichen um Ackerland,
das nach Maligabe des Amtes fir Umwelt und Naturschutz in Laubwald (tlw.) und ex-
tensives Grinland (tlw.) umgewandelt wird. Die Malinahme steht im Verbund mit weite-
ren Malinahmen zur 6kologischen Aufwertung der Lahnaue in diesem Bereich. Aufgrund
der naturrdumlichen Gegebenheiten steht die Mallnahme in einem engen raumlichen
und funktionalen Zusammenhang zu der Eingriffsfliche im Auenbereich des Wetzba-
ches und ist somit zur Kompensation des entstandenen Eingriffs bestens geeignet.

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die hessische Bauordnung erméachtigt Gemeinden in § 81 durch Satzung besondere
Vorschriften zu erlassen. Damit ist den Gemeinden im Rahmen der Aufstellung von
Bebauungsplénen eine Mdéglichkeit gegeben, Einfluss auf eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu nehmen und neben gestalterischen Gesichtspunkten, &kologisch
begrindeten Forderungen Gewicht zu verleihen.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Gestaltungssatzung) werden auf der
Ermachtigungsgrundlage des § 9 (4) BauGB als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Unter Beriicksichtigung einer dsthetisch hochwertigen Gestaltung des Plangebietes und
aufgrund der Lage am Rand, unmittelbar angrenzend wird folgende Festsetzung Uber
die Zulassigkeit von Werbeanlagen in den Bebauungsplan aufgenommen, um
unerwlinschte Entwicklungen aus stédtebaulicher Sicht auszuschliel3en.



Zulassigkeit von Werbeanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung zulassig.

Werbeanlagen, Firmenaufschriften etc. missen sich in Umfang, Werkstoff, Form und
Farbe der Gebaudegestaltung unterordnen. Mehrere Werbeanlagen an einem Geb&ude
sollen zu einer gemeinsamen Werbeanlage zusammengefasst und in Form und GréRRe
aufeinander sowie auf die GréRe des Gebaudes abgestimmt werden.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder im
zeitlichen Wechsel aufleuchtenden Licht, an Gebauden oberhalb der Dachtraufe sowie
innerhalb des 8,00 m breiten Freihaltestreifens entlang der Landesstral’e L 3451.

5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

5.1 Verkehr

Der geplante Neubau eines Verbrauchermarktes in Wetzlar-Nauborn soll verkehrstech-
nisch mit Uber die bestehende Zufahrt der Fa. Hund von der L 3284 aus erschlossen
werden. Die vorhandene Einmindung dieser Zufahrt in die L 3284 soll dazu um ca.
12 m gegenliber dem Bestand verlegt werden. Der Knotenabstand Einmindung Zufahrt-
Knoten L3053/L3284 wird dann ca. 80 m betragen.

Die Einmindung wird mit Mischspuren in allen Zufahrten sowie ohne besondere
bauliche Anlagen ausgebildet werden.

Auf Grundlage der genannten Knotengeometrie sowie des fiur das Jahr 2020
prognostizierten Verkehrsaufkommens wird eine ausreichende Leistungsfahigkeit und
sehr gute Qualitat im Verkehrsablauf (Qualitatsstufe A nach HBS 2001) erwartet.
Wesentliche Behinderungen des Verkehrs auf der L3284 durch ab- bzw. einbiegende
Fahrzeuge werden nicht beflrchtet.

Negative Einflisse auf den Verkehrsablauf der benachbarten Knoten (L3053 / L3284
und L3284 / Zufahrt Verbrauchermarkt) untereinander werden ebenfalls nicht erwartet.
Die ErschlieBung durch den OPNV ist gewéhrleistet, da sich in fuRlaufiger Entfernung
eine Haltestelle befindet.

5.2 Wasserwirtschaft

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind die wasserwirtschaftlichen Belange zu
berticksichtigen, wobei neben der Priafung der technischen Machbarkeit der
ErschlieBung auch dkologische Gesichtspunkte zu beachten sind.

Eine detaillierte ErschlieBungsplanung fur das Gesamtgebiet wird parallel zur
Bauleitplanung durch den Investor erarbeitet.

e Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch- und Léschwasser ist Uber
das vorhandene Leitungsnetz gesichert. Ein entsprechender Versorgungsentwurf wird
durch den Investor erstellt.

Hinweis Brandschutz: Die L&éschwasserversorgung des Plangebietes gem. DVGW
Arbeitsblatt W405 ist sicher gestellt (Auskunft enwag Versorgungsbetriebe).



Die Léschwassermenge muss je nach Bauart der Gebaude zwischen 96 und 192 m3h
fur eine LOschzeit von 2 Stunden betragen. Zur besseren Wasserentnahme wird
empfohlen, Uberflurhydranten zu installieren.

e Entwéasserung

Der Bereich des Sondergebietes hat keine direkte Kanalanschlussmdéglichkeit. Aus Sicht
des Fachamtes kann das anfallende Schmutzwasser Uber die Grundsticksentwasse-
rungsanlage der Fa. Hund abgeleitet werden.

Das anfallende Oberflachenwasser kann direkt dem benachbarten Wetzbach zugeleitet
werden. Flr das Einleiten ist eine entsprechende Genehmigung bei der zusténdigen
Wasserbehoérde einzuholen.

Die Entwéasserung von Neubauten ist im Trennsystem auszufihren.

e MaRnahmen zur Entsiegelung / Versickerung und Abflussregelung

Die Stellplatze innerhalb der Plangebietes sind gem. der Stellplatzsatzung der
Stadt Wetzlar in wasserdurchlassiger Form zu befestigen.

Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Entwicklung des Krautsaumes und Entwicklung einer Flache fur die
Regenriuckhaltung) wird die Errichtung von Versickerungs- und Speichenanlagen
festgesetzt.

° Uberschwemmungsgebiet, Grundwasserschutz, Oberflaichengewésser

Teile des Plangebietes liegen im Bereich des festgestellten Uberschwemmungsgebietes
des Wetzbaches. Die Abgrenzung ist im B-Plan dargestellt.

Zur Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Situation der Flieligewadsser sowie
zur Sicherung des Wasserabflusses sind gem. § 12 Hessisches Wassergesetz (HWG)
Uferbereiche einschliel3lich ihrer Befestigung und ihres Bewuchses zu sichern. Als
Uferbereiche gelten die zwischen Uferlinie und Bdschungskante liegenden Flachen so-
wie die hieran angrenzenden Flachen in einer Breite von 10 m auflerhalb im Zusam-
menhang bebauter Ortsteile.

Die Abgrenzung der Uferbereiche geht im Plangebiet teilweise Uber das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet hinaus. Die Lage ist im B-Plan dargestellt.

5.3Versorgung
e Stromversorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes mit elektrischer Energie erfolgt Uber das
angrenzende Gewerbegebiet der Fa. Hund.

e Gasversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die Erdgasversorgung ist ebenfalls Uber das
angrenzende Gewerbegebiet der Fa. Hund zu realisieren. Der Einsatz alternativer



Energien wie Solar- oder Photovoltaik sowie Geothermik wird seitens der Stadt empfoh-
len bzw. ausdricklich begrifit.

¢ Telekommunikation

Im Plangebiet (GE-Gebiet) befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom AG. Im Zuge der konkreten ErschlieBungsplanung ist deren Lage umfassend
zu berUcksichtigen.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommuni-
kationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdischer Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Strallen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, u. a. Abschnitt 3, zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert wird.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Strallenbau und den Baumalinahmen der anderen Leistungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschliefungsmaRnahmen im Bebauungsplan-
gebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

5.4 Altlasten

Im Altlasten Informations-System (ALTIS) des Landes Hessen beim Hessischen Lan-
desamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) sind alle seitens der Kommunen gemeldeten
Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstige Flachen mit schadlichen
Bodenverédnderungen erfasst.

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass es fir den Planungsraum fol-
gende Eintragung im ALTIS gibt:

GauB - Kriiger
Koordinaten

Schl.-Nr. Gemarkung/ | (Reehts-U Hochwer) | Art der Altfliche | Status/Bemerkung

Gemeinde StraRe u.

Hausnr.
532.023.060-001.100 | Wetzlar/ Nauborn | R: 3463819 Altstandort bisher nicht untersuchte
H: 5599033 Flache; die Bewertung einer
Wilhelm-Will-StraRe 7 moglichen  Nutzungsgefahr-
dung ist daher derzeit nicht

mdglich

Hierbei handelt es sich um einen Grundwasserschadensfall im Bereich der Firma Hund,
der der UWB Wetzlar schon seit ca. 20 Jahren dort bekannt ist und auch dort fachlich
behandelt wird. Sanierungspflichtige ist in diesem Fall die Firma Leica.

Die genaueren Daten sind derzeit noch nicht im ALTIS eingetragen, werden aber im
Laufe dieses Jahres von der UWB Wetzlar vorgenommen. Eine weitere Erkundung des
Standorts ist somit nicht mehr erforderlich.




Der Stadt Wetzlar sind innerhalb des Plangebietes keine weiteren Altstandorte, Altlas-
ten, Verdachtsflachen oder sonstige kontaminierte Flachen bekannt.

5.5Landschaftspflege und Naturschutz

In der Bauleitplanung ist gem. §§ 1 (6) Nr. 7 und 1 a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG
Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in der Abwagung nach
§ 1 (7) BauGB zu entscheiden.

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschitzenden Belange (§ 1 a BauGB) wird
durch den im Anhang beigefuigten Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 BauGB) incl. landschafts-
pflegerische Planungsbeitrag Rechnung getragen. Verwiesen wird auf den Anhang, der
Bestandteil dieser Begriindung ist.

Der Bebauungsplan Nr. 15 bereitet einen neuen Eingriff in Natur und Landschaft vor, so
dass die Belange des Umweltschutzes geméal §§ 1 a und 2 a BauGB im Rahmen der
Bauleitplanung abzuarbeiten sind. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird nahezu
ausschlieBlich im Bereich der geplanten Sonderbaufladche vorbereitet. Lediglich die neu
zu bauende Zufahrtsstral3e wird in geringfligigem Umfang Flachen im Bereich zwischen
dem Gewerbe- und Sondergebiet durch eine zusatzliche Versiegelung und Gestaltung
mit FulBweg und begleitender Begriinung beplant.

Primares Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Eingriff vor Ort auszugleichen, in dem
teilweise Flachen und textliche Festsetzungen in die Planung aufgenommen worden
sind, die eine deutliche Eingriffsminderung bewirken. Das darlber hinaus bestehende
Ausgleichsdefizit wird auf externen Flachen im Stadtgebiet Wetzlar bzw. kann tber den
Zukauf von Biotopwertpunkten tiber Okokonten ausgeglichen werden.

Weitere Ausfliihrungen und Bewertungen sind dem im Anhang beigefigten Umwelt-
bericht sowie dem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag mit der Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung zu entnehmen.

5.5.1 Zuordnung

Gemal den Vorgaben des Baugesetzbuches kédnnen gemal § 9 Abs. 1 a Satz 2 Hs. 1
BauGB AusgleichsmalRnahmen den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zuge-
ordnet werden. Eine Zuordnung bei dieser Planung ist vorgesehen. Unter den textlichen
Festsetzungen werden die unterschiedlichen Eingriffe im Bereich des Sondergebietes,
des Gewerbegebietes sowie im Bereich der zukiinftigen ErschlieRerstralle den
einzelnen Flachen und Grundstiicken zugeordnet.

Die einzelnen MaRnahmen sind dem Umweltbericht bzw. den textlichen Festsetzungen
zu entnehmen.

Durch die Zuordnung auf Ebene des Bebauungsplanes ist die rechtliche Voraussetzung
fur die Anwendung der § 135 a-c BauGB gegeben. Gemall § 135 a Abs. 3 BauGB
kénnen bei einer auf Bebauungsplanebene vorgenommenen Zuordnung der
Ausgleichsmalnahmen die Kosten fir den Aufwand der MalRnahmen einschlieBlich der
Bereitstellung der hierfur erforderlichen Flachen durch einen Kostenerstattungsbetrag
refinanziert werden. Die Voraussetzungen fir die Refinanzierung werden durch den
Bebauungsplan ermdglicht und kdnnen mittels einer Satzung zur Erhebung von Kosten-
erstattungsbetragen seitens der Gemeinde umgesetzt werden.

Innerhalb des Plangebietes liegt das Flurstiick Nr. 226/3 mit dem Fahrbahnrest der e-
hemaligen L 3284, das als Ausgleichsflache im Rahmen des Ausgleichs fur den Bau des



FulR- und Radweges zwischen Laufdorf und Nauborn entlang der K 373 und der L 3053
vorgesehen ist. Die Umsetzung der auf dieser Flache festgelegten MaRnahme (Anlage
einer Streuobstwiese) ist bislang nicht erfolgt. Die entstandene Ausgleichsverpflichtung
wird von dem Amt fur Strallen- und Verkehrswesen Dillenburg als Vorhabentrager der
Malnahme ,Bau eines Geh- und Radweges® im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 15 durch Festsetzung einer Ausgleichsabgabe gem. § 6 KVO oder ggf. durch
Zuordnung von Biotopwertpunkten aus einem Okokonto abgelést. Detaillierte Angaben
hierzu sind dem Kapitel 3.3 des Integrierten Grinordnungsplans zu entnehmen. Mit der
Neuaufsetzung der betreffenden Flache u.a. als sonstiges Sondergebiet entfallt die vor-
herige Rechtsbindung als Ausgleichsflache.

6. Flachenbilanz

Um die zukinftige Nutzungsaufstellung im Baugebiet zu dokumentieren und dem
Eingriff in Natur und Landschaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet
eine Flachenbilanz erstellt (siehe GOP).

Eingriff / Planung

Gesamtflache 4,52 ha
Verkehrsflachen (6ffentlich/privat) 0,24 ha
Flache fir den Erhalt 0,35 ha
Verkehrsbegleitgriin 0,16 ha
Private Grunflachen 0,23 ha
Flache fur den Ausgleich 0,22 ha
Baufldchen inkl. Bestand 1,37 ha

SO - Einzelhandel

SO 0,61 ha
(Versiegelung gem. GRZ 0.6) 0,37 ha
GE 0,77 ha
(Versiegelung gem. GRZ 0.6) 0,46 ha
Ausgleich im Plangebiet 0,22 ha
Ausgleich auf externen Flachen 1,95 ha

7. Bodenordnung

Derzeit ist eine Umlegung gemaf §§ 45 ff BauGB im Plangebiet nicht vorgesehen, da
die Flachen bis auf ein Grundstlick in Besitz eines Eigentimers sind. In Abh&ngigkeit
von der zukinftigen Nutzungsaufteilung kann jedoch zu einem spéateren Zeitpunkt eine
einfache Grenzregelung erfolgen.



8. Denkmalschutz

Bodendenkmaler im Plangebiet sind der Stadt Wetzlar nicht bekannt.

Nachrichtliche Ubernahmen gemal § 9 (6) BauGB verschiedener Fachgesetze und
Hinweise verschiedener Trage offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen
(Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden missen:

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und andere Funde, wie z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 20 DSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege
zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§20, 3 DSchG). Bei sofortiger
Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen.

9. Kostenschéatzung

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehenden Kosten hinsichtlich der
Schmutz- und Regenwasserbeseitigung, des Strallenbaus und der Ausgleichs-
/ErsatzmalRnahmen werden vom Investor getragen):

Verfahrensstand: Vorentwurf 05/2008

Wetzlar, 09.05.2008
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