STADT WETZLAR

Bauleitplanung der Stadt Wetzlar

Begrindung zum Bebauungsplan

Naunheim Nr. 4,

~Am Waldgirmeser Weg",
3. Anderung

Magistrat der Stadt Wetzlar
Planungs- und Hochbauamt
Sachgebiet Stadtplanung
Ernst-Leitz-StralRe 30
35578 Wetzlar

Stand Entwurf, Oktober 2015



Magistrat der Stadt Wetzlar Begriindung zum Bebauungsplan

Planungs- und Hochbauamt, SG Stadtplanung +Am Waldgirmeser Weg", Vorentwurf Juli/2015
Inhalt:
1. Zielund Zweck der PlanUNg.........ooiiiiiiis et 3
2. VerfaNr@NSSTANG......uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiit eeteeeeeeee et e e e e e et et e et e e et et ee et et eeetseeeesseeeeeeeneeeees 3
3. PIANGEDIET ... e e 4
3.1 Lage des Plangebietes ... 4
3.2 Stadtebauliche SIrUKLUr ... 4
4. Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingun (o T< o [ 7
4.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan Mittelhessen 2010 7
4.2 Festsetzungen der 2. Anderung des B-Plans ,Am Waldg  irmeser Weg* ......... 7
4.3 Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar ... 8
4.4 Schéadliche Bodenveranderungen und Altlasten ..., 9
5. Wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans ......... oo 12
5.1 Artder baulichen NUIZUNG  ..ooeeiiiiieeccceeee e e e e e e aeenneees 12
5.1.1Ausschluss von Vergnugungsstéatten und anderen nachb arschafts- und
Gebietsunvertraglichen NUtZUNGEN ..o 13
5.1.2Einzelhandel und FremdKkorperfestSetzung  ......oooevvviiiiiiii i 14
5.2 MaR der baulichen Nutzung; Uberbaubare Grundstiicksf  lachen ................... 15
5.3 GIUNFIACNEN . e e e et e e e e e e eeeene 16
5.4 LAIMSCRULZ ..ottt ettt e e e e e e e e e e e e eeeees 16
5.5 Erneuerbare ENEIgIEN ...ttt e e e e e eeaeaees 17
5.6 Flachen oder Mal3hahmen zum Schutz zur Pflege und zu  r Entwicklung von
Natur und Landschaft / Grinordnerische Festsetzunge [ 17
5.7 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzun €N o 18
6. UMWEIDEIICNT ..o et e e e e e e e e raa s 18

Seite 2 von 18



Magistrat der Stadt Wetzlar Begriindung zum Bebauungsplan
Planungs- und Hochbauamt, SG Stadtplanung +Am Waldgirmeser Weg", Vorentwurf Juli/2015

1. Ziel und Zweck der Planung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes soll fiir das Gebiet nordlich der L 3285/westlich
der BAB 45, im Osten des Stadtteils Naunheim eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
gewahrleistet werden, die zum einen den Bestand mit seiner stark heterogenen Nutzungs-
struktur sichert und zum anderen einen Rahmen schafft, der eine stadtebaulich vertragliche
Ansiedlung neuer Nutzungen ermdglicht.

Der Fokus der Planung liegt daher im Wesentlichen auf der Sicherung von Entwicklungs-
maoglichkeiten fur die nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe im Plangebiet sowie der
Sicherung der Qualitat des Wohnumfeldes der bestehenden Wohnnutzung.

Zu diesem Zweck ist die Ausweisung von Wohn-, Gewerbe- und Mischgebieten vorgese-
hen, in denen gebiets- und nachbarschaftsunvertragliche Nutzungen wie Vergnigungsstat-
ten, Spielhallen und Wettbliros sowie Bordelle und bordellartige Betriebe ausgeschlossen
sind, um eine Verschlechterung der stadtebaulichen Qualitat des Gebietes zu verhindern.

Durch die planungsrechtliche Begrenzung weiterer Einzelhandelsnutzungen in den gewerb-
lich gepragten Gebietsteilen bei gleichzeitiger Sicherung der bestehenden Einzelhandels-
betriebe sollen sowohl genehmigten Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet ausreichend
Raum zur Sicherung der Nahversorgung des Stadtteils eingeraumt werden als auch eine
die zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigende Agglomeration von Einzelhandelsbe-
trieben verhindert werden.

Im Zuge der Bebauungsplananderung wird der Geltungsbereich der bestehenden 2. Ande-
rung erweitert. Das durch gewerbliche Nutzungen und Mischnutzungen gepragte Umfeld
wird im Sinne der Ziele der Planung in den Geltungsbereich mit aufgenommen, u.a. auch
ein von Leerstand betroffener Einzelhandelsstandort im unbeplanten Innenbereich. Im
Rahmen der Planung soll gewahrleistet werden, dass fir diesen nur stadtebaulich vertragli-
che Nachfolgenutzungen in Frage kommen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Am Waldgirmeser Weg* erfolgt im Regelver-
fahren. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans an die Festsetzungen des Bebauungs-
plans erfolgt im Parallelverfahren nach 8§ 8 Abs. 3 BauGB. Fir den Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes wurde eine Veranderungssperre gem. 88 14 und 16
BauGB beschlossen.

2. Verfahrensstand

Im Folgenden wird der Stand der Bauleitplanverfahren dargestellt:

29.04.2013 Einleitungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes gemal § 2 Abs. 1 S.1
BauGB

29.04.2013 Satzungsbeschluss: Verdnderungssperre gemaR 88 14 und 16 BauGB

07.05.2013 Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
gemanl § 2 Abs. 1 S.2 BauGB

07.05.2013 Bekanntmachung der Verdnderungssperre gemaf § 16 Abs. 2 BauGB

18.03.2015 Einleitungsbeschluss 68. Flachennutzungsplananderung gemar § 2 Abs. 1 S.1 BauGB

18.03.2015 Satzungsbeschluss: 1. Verlangerung der Veranderungssperre gemall § 17 Abs. 1 S. 3
BauGB

Anschreiben: | Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemarn
23.04.2015 § 4 Abs. 1 BauGB

27.06.2015
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05.05.2015 Bekanntmachung der 1. Verlangerung der Verdnderungssperre gemaf § 16 Abs. 2
BauGB

29.07.2015 Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses der 68. Flachennutzungsplandnderung
gemaR § 2 Abs. 1 S.1 BauGB

29.07.2015 68. FNP-Anderung: Bekanntmachung der friihz. Beteiligung gem § 3 Abs. 1 BauGB
29.07.2015 B-Plan: Bekanntmachung der friihz. Beteiligung gem 8§ 3 Abs. 1 BauGB

06.08.2015 | Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB 3. Anderung B-Plan / 68.
Anderung FNP

06.09.2015

3. Plangebiet
3.1 Lage des Plangebietes

Das Planungsgebiet mit dem erweiterten Geltungsbereich liegt am Ostlichen Siedlungsrand
von Naunheim unmittelbar westlich der BAB 45 und hat eine Grol3e von ca. 7,1 ha.

Im Norden wird das Planungsgebiet von einem Kleingartengrundstiick und einem Wohn-
baugrundsttick, im Westen von der Ostendstral3e, im Suden von der L 3285 und im Osten
von der BAB 45 begrenzt.

Der nachfolgende Ubersichtsplan verdeutlicht die Lage des Plangebietes.

Abb. 1: Lage im Stadtgebiet (ochne Mafl3stab)

3.2  Stadtebauliche Struktur

Innerhalb des rechtskraftigen Geltungsbereiches sind die Grundstiicke weitgehend bebaut.
Entsprechend den Gebietsausweisungen gibt es Wohnnutzung, gewerbliche Nutzung und
Hobby-Pferdehaltung. Die gewerblichen Nutzungen konzentrieren sich dabei auf die Berei-
che im Stden und Osten des Gebietes, entlang der emissionsstarken Verkehrstrassen. In
den nérdlich und 6stlich gelegenen Teilbereichen Uberwiegen Wohnnutzungen.

Die Bereiche nordlich der FriedrichstralRe und entlang des StraRengevierts zwischen Fried-
richstral3e, dem Wirtschaftsweg im Osten, Karlstral3e und Ostendstral3e sind gepragt durch
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ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung. Im Sid-Osten des Gevierts befindet sich auf
einem grolReren Grundstiick ein Baustoffhandel. Im 6stlichen Teil des Grundstiicks befin-
den sich eine Lagerhalle und LKW-Stellplatzflachen. Auf dem westlichen Grundsttcksteil
befindet sich ein Biro- und Wohnhaus mit einer Betriebswohnung.

Das StralRengeviert zwischen der KarlsstralBe im Norden und Osten, der Waldgirmeser
Stral3e im Suden und der Ostendstral’e im Westen ist in Bezug auf seine Bebauung und
Grundstiicksausrichtung durch eine heterogene, gewachsene Struktur und zu fast gleichen
Teilen durch ein- bis zweigeschossige Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen ge-
pragt. Das Grundstick im Nord-Osten des Quartiers wird zu Zwecken der Hobby-
Pferdehaltung genutzt. Die inneren Bereiche des Gevierts sind teilweise bebaut, wéahrend
die stralBenseitigen Grundstiicksteile zum Teil als Wohngarten genutzt werden. Inmitten
des westlichen, vorrangig durch Wohnbebauung gepragten Teilbereiches befindet sich eine
Zimmerei, deren Grundstick sich in Nord-Sid-Richtung durch das gesamte Geviert er-
streckt und fast durchgehend bebaut ist. Es befinden sich zudem einige Wohnhauser im
Inneren des Gevierts, deren ErschlielBung uneinheitlich erfolgt. Im Sid-Osten des Gevierts
haben sich weitere gewerbliche Nutzungen angesiedelt. Hier befindet sich eine Kfz-
Werkstatt mit einer Kfz-Aufbereitungs- und Ausstellungshalle.

Das StralR3engeviert zwischen der Waldgirmeser StralRe im Norden, der Brunnenstral3e im
Osten und Siden sowie der OstendstralRe im Westen weist hauptsachlich eine ein- bis
zweigeschossige Wohnbebauung auf. Ostlich der BrunnenstraBe befinden sich zwei zwei-
geschossige Mehrfamilienhauser in Zeilenbauweise, ein Einfamilienhaus und im Kreu-
zungsbereich zur Waldgirmeser Stral3e ein Lagerplatz.

Die Bereiche entlang der L3285 sind durch unterschiedliche gewerbliche Strukturen und
Wohnnutzungen gepragt. Sudlich der Wilhelmsstral3e befindet sich ein gewachsenes, stark
verdichtetes Nebeneinander aus unterschiedlichen Haupt- und Nebengebauden: Wohnge-
baude, das Gebaude des mittlerweile leerstehenden Getrankemarktes sowie die Gebaude
des Kfz-Handels mit Werkstatt und ehemaliger Betriebswohnung. Grol3e Teile der hochver-
siegelten Grundstucksflachen werden von dem KFZ-Handler als gewerbliche Stellplatzfla-
chen fur Automobile genutzt. Beidseitig der Waldgirmeser Stral3e befinden sich in Hohe des
Knotenpunktes an der L3285 die Gebaude zweier Lebensmitteldisounter, deren Verkaufs-
flachen unterhalb der Schwelle zur Grol3flachigkeit liegen. Der 6stlich der Stral3e gelegene
Einzelhandelsbetrieb der Penny-Markt GmbH ist zurzeit von Leerstand betroffen.
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\ B
Ul dehaltung

Mischnutzunge
KFZ-Handel’

.. Luftbild mit Kennzeichnung gro3erer gewerblicher Einheiten und sonstiger Nutzungen
(ohne Maf3stab)
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4. Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedin ~ gungen
4.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan Mittelhes  sen 2010

Die Gemeinden haben im Sinne des Anpassungsgebotes gem. 8 1 Abs 4 BauGB die Bau-
leitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Planungsgebiet als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand und als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand dargestellt. Die Planung ent-
spricht somit grundséatzlich den Zielen der Raumordnung im Sinne des Anpassungsgebots
gemal 8 1 Abs. 4 BauGB.

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (ohne Malf3stab)

4.2  Festsetzungen der 2. Anderung des B-Plans ,Am W  aldgirmeser Weg*

Fir das Gebiet nordlich der L 3285/westlich der BAB 45 im Stadtteil Naunheim gibt es eine
rechtskraftige 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Waldgirmeser Weg" aus dem Jahre
1973.

Der Bebauungsplan umfasst nur einen Teilbereich des Geltungsbereiches der 3. Anderung.
Im rechtskréaftigen Bebauungsplan sind auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von 1968 gemal3 88 5 und 6 BauNVO Dorfgebiet (MD) und Mischgebiet (Ml)
festgesetzt. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechen nicht mehr den
tatsachlichen Gegebenheiten: Ein Dorfgebiet dient auch der Unterbringung der Wirtschafts-
stellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe. Solche Wirtschaftsstellen gibt es im Pla-
nungsgebiet nicht, eine typische Dorfgebietsstruktur liegt mithin nicht vor. Der als Mischge-
biet ausgewiesene Bereich entspricht in etwa den gewerblich genutzten Grundstiicksberei-
chen des heutigen Baustoffhandels. Da der Baustoffhandel aufgrund seiner Emissionen
nicht zu den das Wohnen nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben gehort ist die Aus-
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weisung eines Mischgebietes an dieser Stelle nicht sachgemal3. Der Bebauungsplan trifft
dariber hinaus keine Aussagen zu Vergnugungsstatten und entfaltet demzufolge in Bezug
auf die gegenwartigen branchenspezifischen Entwicklungen nur eine unzureichende steu-
ernde Wirkung.
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Abb.4: Rechtskraftige 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Am Waldgirmeser Weg*
4.3  Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache
und als gemischte Bauflachen dargestellt. Die Darstellungen entsprechen jedoch zum Teil
weder den Festsetzungen der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplanes noch der
tatsachlichen Entwicklung im Plangebiet im unbeplanten Innenbereich. Entsprechend der
vorgesehenen, bestandsorientierten Gebietsausweisungen ist eine Anderung der Darstel-
lungen notwendig, so dass der Entwicklungsgrundsatz nach § 8 Abs. 2 BauGB gewabhrt
wird. Der Flachennutzungsplan stellt den Grofteil des Plangebietes als gewerbliche Bau-
flachen (G) dar. Zur Wahrung des Entwicklungsgrundsatzes gem. § 8 Abs. 2 BauGB soll
eine Umwidmung der im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen (G)
in gemischte Bauflachen (M) sowie in einem kleinen Teilbereich eine Umwidmung der ge-
mischten Bauflachen (M) in gewerbliche Bauflachen (G) erfolgen.

Teile des Plangebietes lagen urspriinglich im Bereich des Wasserschutzgebietes fur die
Wassergewinnungsanlage ,Brunnen Naunheim®, das mit der Verordnung vom 20.02.2008
(StAnz 23/2008 S. 1462) aufgehoben wurde. Der Brunnen wurde zuriickgebaut. Die ent-
sprechenden Darstellungen der nachrichtlichen Ubernahme wurden aus dem Flachennut-
zungsplan entfernt.
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Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel zum Bebauungs-
planverfahren gemalR, 8 8 Abs. 3 BauGB.

Abb. 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar (ohne Maf3stab)
4.4  Schéadliche Bodenveranderungen und Altlasten

Nach dem Altflachenkataster befinden sich in dem Plangebiet 8 Altstandorte. Es handelt
sich dabei um folgende Standorte:

1. Grundsticke Waldgirmeser Stral3e 61, 63 und 65, Flur 17, Flurstiicke 5/3, 6/17, 7/5
und 7/4 mit der AFD-Nr. 532.023.070-001.083: Nach den der Stadt Wetzlar vorlie-
genden Informationen wurde das Grundstick vom 01.03.1951 bis zum 31.01.1980
von einer Zimmerei bzw. von einem Ingenieurholzbaubetrieb genutzt. Auch heute
noch befindet sich auf dem Flurstiick 5/3 der Zimmereibetrieb Karl Dokter; auf den
Flurstiicken 6/17, 7/4 und 7/5 befindet sich heute eine Wohnnutzung (Waldgirmes-
er Stral3e 65).

2. Grundstucke Karlstra3e 1 und 11, Flur 17, Flursticke 12/2, 13/1, 13/2, 13/3 und
13/4 mit der AFD-Nr. 532.023.070-001.039: Nach den der Stadt Wetzlar vorliegen-
den Informationen wurde das Grundstick bis zum 31.12.1979 von einer Klempne-
rei (Gas-, Wasser-, Heizungs- und LuUftungsinstallation) genutzt (Anmeldedatum
liegt nicht vor). Heute wird der stdliche Bereich (Flursticke 13/1, 13/2, 13/3 und
13/4) weiterhin gewerblich durch die Firma Installation Schafer KG genutzt, wah-
rend der nordliche Teil (Flurstick 12/2) zum Teil von gewerblichen Nebenanlagen
beansprucht und zum Teil landwirtschaftlich genutzt wird bzw. der Hobbypferdehal-
tung dient.

3. Grundstiicke Karlstraf3e 3/3A, Flur 17, Flurstiicke 15/2, 15/3, 15/4 16/7 und 16/8 mit
der AFD-Nr. 532.023.070-001.160: Nach den der Stadt Wetzlar vorliegenden In-
formationen wurde das Grundstick vom 01.01.1984 bis zum 31.08.1998 von einer
Bau- und Maschinenschlosserei mit Metallbau (Handel mit Fleischereibedarf) ge-
nutzt. Anschliel3end befanden sich folgende Nutzungen auf dem Grundsttick:
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e Vom 01.10.2005 bis zum 28.02.2007: Handler fur Fahrzeugreifen- und -
zubehor mit Montageservice

« Vom 01.04.2007 bis zum 30.09.2007: Betrieb fur Kfz.-Aufbereitung

e Vom 01.10.2005 bis zum 29.02.2008: Kfz.-Reparaturwerkstatt, Kfz.-
Vermietung sowie Kfz.-Gro3- und Einzelhandel sowie Vermittlungen von Fi-
nanzierungen

e Vom 01.10.2007 bis zum 30.11.2008: Betrieb zur Kfz-Aufbereitung sowie
Autoglas- und Steinschlagreparatur

e Bis zum 31.03.2010 (Anmeldedatum liegt nicht vor): Kfz-Reparatur, - War-
tung, -Vermietung und -Verkauf sowie Verkauf von Kfz-Zubehor

e Bis zum 30.09.2010 (Anmeldedatum liegt nicht vor): An- und Verkauf sowie
Vermittlung von Gebraucht- und Neuwagen

« Vom 14.04.2010 bis zum 15.05.2013: Autokosmetik; Kfz-Pflege

* Derzeitige Nutzung: Leerstand der gewerblichen Einheiten. Es befindet sich
noch eine Betriebswohnung auf dem Grundstiick.

4. Grundstiuck BrunnenstraRe 1, Flur 17, Flurstiicke 31/0 und 32/2 mit der AFD-Nr.
532.023.070-001.186: Nach den der Stadt Wetzlar vorliegenden Informationen
wurde das Grundstick vom 01.10.1951 bis zum 30.04.1981 als Lagerplatz von ei-
nem Betrieb fur Guternnah- und Fernverkehr genutzt. Auch heute noch befindet
sich auf dem Grundstiick ein Lagerplatz der Firma Richard Denkscherz Guternah-
und Fernverkehr GmbH.

5. Grundstiick Waldgirmeser StraRe 73, Flur 9, Flursticke 300 und 301/1 mit der
AFD-Nr. 532.023.070-001.138: Nach den der Stadt Wetzlar vorliegenden Informa-
tionen wurde das Grundstiick vom 01.10.1979 bis zum 31.03.1994 von einem Be-
tonwarenhersteller genutzt. Zwischen dem 01.02.2000 bis zum 29.02.2000 wurde
das Grundstick von einem Betrieb zur Anfertigung und zum Vertrieb von Gipsfigu-
ren genutzt. Das Grundstiick ist derzeit ungenutzt. Auf dem Grundstick befindet
sich das Gebaude des mittlerweile leerstehenden Penny-Marktes.

6. Grundstuck WilhelmstraBe 43, Flur 17, Flurstick 40/0 mit der AFD-Nr.
532.023.070-001.125: Nach den der Stadt Wetzlar vorliegenden Informationen
wurde das Grundstick vom 01.07.1953 bis zum 31.12.1976 durch einen Mikro-
Optik-Betrieb genutzt. Zwischen dem 01.04.1996 und dem 31.10.2002 befand sich
auf dem Grundstiuck ein Hersteller von Prismen und Linsen. Zwischen dem
01.11.2002 und dem 31.03.2003 befand sich auf dem Grundstick ein Hersteller fur
Linsen und Prismen aus optischem Glas fur die Medizin- und Messtechnik. Derzeit
befindet sich eine Wohnnutzung auf dem Grundstuick.

7. Grundstiucke WilhelmstralRe 44, 46 und 46A, Flur 17, Flursticke 89/2 und 90/0 mit
der AFD-Nr. 532.023.070-001.190: Nach den der Stadt Wetzlar vorliegenden In-
formationen wurde das Grundsttick vom 01.01.1961 bis zum 31.01.1996 von einen
Betrieb fur Schaltanlagenbau und industrielle Warmetechnik genutzt. Mittlerweile
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sind die gewerblichen Geb&audeteile durch Leerstand betroffen. Es befinden sich
zudem Wohnnutzungen auf dem Grundstick.

8. Grundstucke WilhelmstraRe 48A uund 48B, Flur 17, Flursticke 91/1, 92/1, 92/3,
92/4, 173/6, 310/0, und 311/0 mit der AFD-Nr. 532.023.070-001.126: Nach den der
Stadt Wetzlar vorliegenden Informationen wurde das Grundstiick vom 01.02.1956
bis zum 30.11.1979 von einem Handel fir Bau- und Landmaschinen genutzt. Zwi-
schen dem 01.01.1976 und dem 30.04.1983 befand sich ein Hersteller von Hydro-
und Thermoisolierungen auf dem Grundstiick. Bis zum 31.03.2010 befand sich auf
dem Grundstick ein Kfz-Reparaturbetrieb (Anmeldedatum liegt nicht vor). Das
Grundstiick wird derzeit durch den KFZ-Handel und -Service-Betrieb Sauer ge-
nutzt.

Unmittelbar stdlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich auf dem Grundstiick An
der Umgehungsstral3e eine Ablagerung mit der AFD-Nr. 532.023.070-000.054. Diese liegt
jedoch aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Ein dringender Hand-
lungsbedarf wurde seitens des Amtes fur Umwelt und Naturschutz der Stadt Wetzlar nicht
festgestellt.

Da der Bebauungsplan in erster Linie der Bestandssicherung und —entwicklung dient,
werden durch ihn planungsrechtlich keine umfassenden Eingriffe in Grund und Boden
vorbereitet. Dennoch ist daflr Sorge zu tragen, dass im Zuge von Nutzungsanderungen
und vorhabenbezogenen Eingriffen in Grund und Boden die Flachen, fir die Eintrage in
der Altflachendatei vorliegen, vertieft auf das Vorhandensein von Altlasten hin untersucht
werden. Es wird daher im Textteil des Bebauungsplans im Bereich ,Kennzeichnungen und
Hinweise" darauf verwiesen, dass bei BaumalRnahmen und Nutzungsanderungen, bei de-
nen in den Boden eingegriffen wird, Einzelfallrecherchen und ggf. umwelttechnische Un-
tersuchungen und/oder eine gutachterliche Begleitung der Aushubmaflnahmen vorzu-
nehmen und die Ergebnisse der Recherche und mdgliche umwelttechnische Untersu-
chungen mit den Bauunterlagen der Bauaufsichtsbehdrde vorzulegen sind.
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Abb. 6: Auszug aus der Altflachendatei vom 18.05.2015
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5. Wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung haben in erster Linie bestandserhalten-
den Charakter. Eine stadtebauliche Umstrukturierung wird durch die Festsetzungen nicht
forciert. Entsprechend sollen im Bebauungsplan am jetzigen Bestand orientiert gemal3 8§ 4
BauNVO allgemeines Wohngebiet (WA), gemal? § 6 BauNVO Mischgebiet (MI) und geman
8§ 8 BauNVO Gewerbegebiet (GE) festgesetzt werden. Dabei werden die Festsetzungen
des bestehenden Bebauungsplans (siehe Abschnitt 3.2.) geandert.

Fur die im bestehenden Bebauungsplan festgesetzten Dorfgebiete (MD) erfolgt entspre-
chend der tatsachlichen heutigen Nutzung eine Anderung in Mischgebiete (M1) und Gewer-
begebiet (GE). Fur den im bestehenden Bebauungsplan als Mischgebiet (MI) festgesetzten
Bereich erfolgt eine Anderung in Gewerbegebiet (GE). Die Festsetzung der neuen Gewer-
begebiete erfolgt ausschlie3lich fir die hauptséchlich gewerblich gepragten Bereiche im
Osten des Plangebietes, im Einklang mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans und
den Ausweisungen des Regionalplans. In den neu festgesetzten Gewerbegebieten befin-
den sich mit Ausnahme zweier Betriebswohnungen keine Wohnnutzungen, so dass der
Bestand der Gebietskategorie entspricht. Die vorhandene Hobby-Pferdehaltung im bisheri-
gen Dorfgebiet wird durch die Anderung in ein Gewerbegebiet nicht beruihrt, da Gewerbe-
gebiete grundsatzlich aufgrund des storungsunempfindlichen Umfeldes als zur Aufnahme
entsprechender Nutzungen geeignet angesehen werden kdnnen.

Die ausnahmsweise gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Vergnigungsstatten wer-
den fur das Gewerbegebiet ausgeschlossen, genauso wie Bordelle und bordellartige Be-
triebe (s. Punkt 4.1.1).

In den Mischgebieten werden die gemal3 § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Ver-
gnugungsstatten ebenfalls ausgeschlossen und die Ausnahmen gemald § 6 Abs. 3 BauN-
VO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (s. Punkt 4.1.1). Zudem werden die allgemein
zulassigen Tankstellen in den mit Ml 1 und Mi 2 gekennzeichneten Mischgebieten ausge-
schlossen. In dem an der LandesstralRe gelegenem MI 3 wird kein Ausschluss vorgenom-
men, da in diesen durch die Landesstral3e vorbelasteten, am Rande des Plangebietes ge-
legenen Bereichen die Ansiedlung einer Tankstelle als stadtebaulich vertretbar und das
Wohnen nicht wesentlich stérend angesehen wird.

In dem Gewerbegebiet wird die Einzelhandelsnutzung gemafl 8 1 Abs. 4 und 5 BauNVO
eingeschrankt. Die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben ist nur fir die Selbstvermarktung
der im Gebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Ver-
kaufsflache einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude tUberbauten Flachen
einnimmt. Dem derzeit leerstehenden Penny-Markt wird im Rahmen einer Fremdkdorper-
festsetzung ein erweiterter Bestandsschutz eingeraumt (s. Punkt 4.1.2)

Im Wohngebiet werden die gemald 8 1 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da diese sich nicht in die ver-
dichtete stadtebauliche Struktur des Gebiets einfligen und Nutzungskonflikte vermieden
werden sollen.
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Werbeanlagen sollen zum Schutz des Ortsbildes nicht als selbststandige Gewerbeanlagen
im Plangebiet errichtet werden und sind daher nur an der Stétte der Leistung, also fur die
Betriebe vor Ort, als Nebenanlage zugelassen. Zudem werden Festsetzungen getroffen,
die eine ortsbildvertragliche Gestaltung von Werbeanlagen an der Stétte der Leistung si-
chern sollen.

5.1.1 Ausschluss von Vergnigungsstatten und anderen nachbarschafts- und Ge-
bietsunvertraglichen Nutzungen

Im Plangebiet gibt es sowohl kleinteilige als auch grél3ere gewerbliche Einheiten, die in Tei-
len untergenutzt oder von Leerstand betroffen sind. In dem im bestehenden Bebauungs-
plan Nr. 4, ,Am Waldgirmeser Weg*, 2. Anderung, als Dorfgebiet festgesetzten Bereich be-
findet sich eine Kfz-Werkstatt mit einer Kfz-Aufbereitungs- und Ausstellungshalle. Fir die
Ausstellungshalle einschlie3lich des Birobereiches lag eine Bauvoranfrage fir eine Nut-
zungsanderung in eine Spielhalle mit 12 Geldspielautomaten und ein Bistro vor.

Bauplanungsrechtlich sind Spielhallen als Vergnigungsstétte einzustufen. Unter Vergnu-
gungsstatten fallen gewerbliche Einrichtungen, die der Freizeitgestaltung, der Zerstreuung,
dem geselligen Beisammensein und der Bedienung der Spielleidenschaft dienen.

Fur den Bebauungsplan aus dem Jahre 1973 ist die BauNVO 1968 einschlagig. In dieser
wird jedoch die Unterscheidung zwischen Gewerbebetrieben und Vergnlgungsstétten, als
gewerbliche Anlage besonderer Art, noch nicht vorgenommen (im Gegensatz zu spateren
Fassungen der BauNVO), so dass grundsatzlich Spielhallen als sonstige, nicht stérende
Gewerbebetriebe in dem festgesetzten Dorf- und Mischgebieten als zuldssig erachtet wer-
den mussen.

Die Bauvoranfrage fur die Umnutzung der Kfz-Aufbereitungs- und Ausstellungshalle in eine
Spielhalle wurde dennoch negativ beschieden, da die Spielhalle als kerngebietstypisch und
damit als im Mischgebiet unzuléssig einzustufen war. Da die Stadt Wetzlar weitere Anfra-
gen zur Umnutzung oder Neuansiedlung von grundsatzlich zulassigen Vergniigungsstatten
im Quiartier nicht ausschlieRen konnte, wurde in der Folge die Einleitung der 3. Anderung
des Bebauungsplanes sowie eine Veranderungssperre beschlossen, um einer Ansiedlung
weiterer unerwiinschter Nutzungen entgegen steuern zu kdnnen.

Die Ansiedlung von Spielhallen im Planungsgebiet wird grundsétzlich seitens der Stadt
Wetzlar kritisch gesehen, da eine negative Veranderung der Nutzungsstruktur im Quartier
sowie Konflikte mit vorhandenen Nutzungen beflrchtet werden. Hier sind besonders Nut-
zungskonflikte mit benachbarten Wohnnutzungen durch Larm, insbesondere im Nachtbe-
trieb, die Storung des dorflich gepragten Ortsbildes durch grelle Werbung und eine allge-
mein auffallige visuelle Prasenz der Vergniigungsstatten sowie ein damit einhergehender
Imageverlust des Gebietes als Wohn- und Gewerbestandort zu nennen. In der Folge ware
ein Attraktivitatsverlust des gesamten Quartiers zu erwarten.

Es besteht konkret bezogen auf die durch Leerstdnde oder geringfiigige Nutzungen be-
troffenen Gewerbeimmobilien im Plangebiet die Gefahr, dass die potentielle Ansiedlung
einzelner zahlungskraftiger Vergniigungsstatten den Zuzug weiterer entsprechender Nut-
zungen nach sich zieht und in der Folge die Ansiedlung weniger zahlungskréftiger, jedoch
starker nachbarschafts- und gebietsvertraglicher Nutzungen, verhindert wird. Solche soge-
nannte ,Trading-Down*“-Effekte, die eine Entwertung des Charakters der bestehenden
Wohn-, Misch- und Gewerbegebiete bewirken, sind im Rahmen der Bebauungsplanung
abzuwenden.
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Zwar ist gemalR § 2 Abs. 1 des im Juni 2012 in Kraft getretenen Hessischen Spielhallenge-
setzes zwischen Spielhallen ein Abstand von mindestens 300 m Luftlinie einzuhalten,
gleichwonhl sind andere Vergnugungsstatten, z.B. Wettblros, von dieser Regelung ausge-
nommen. Es bleibt daher ein planungsrechtlicher Regelungsbedarf, um eine stadtebaulich
unerwinschte Haufung von Vergniigungsstatten steuern zu kénnen.

Vergnugungsstatten und andere nachbarschafts- und gebietsunvertragliche gewerbliche
Nutzungen, wie Bordelle und bordellahnliche Betriebe, sollen im Plangebiet daher grund-
satzlich ausgeschlossen werden, um eine die Lebensverhéltnisse vor Ort pragende Veran-
derung der im Plangebiet bestehenden Wohn-, Mischgebiets- und Gewerbegebietsstruktur
zu vermeiden. Ferner dient der Ausschluss von Vergnigungsstatten, Bordellen sowie Ein-
zelhandelsnutzungen (s. auch Punkt 4.1.2) der Sicherung von gewerblichen Bauflachen fur
das produzierende Gewerbe. Auf eine Einschrédnkung der Bordellbetriebe in Mischgebieten
wird verzichtet, da diese ohnehin nur in Gebieten zulassig sind, die keine oder nur eine
sehr eingeschrankte Wohnfunktion haben.

5.1.2 Einzelhandel und Fremdkdrperfestsetzung

Die Verkaufsflachen der beiden im Plangebiet liegenden Lebensmitteldisounter (Netto- und
Penny-Markt) liegen jeweils knapp unterhalb der Schwelle zur Grof3flachigkeit. Diese be-
ginnt gem. Urteil des Bundesverfassungsgerichts (Urteil des BVerwG vom 24.11.2005, Ak-
tenzeichen: BVerwG 4 C 10.04) ab 800 m? Verkaufsflache (VK) oder gemafR § 11 Abs.
3 BauNVO ab 1.200 m? Geschossflache. Die Einzelhandelsbetriebe entsprechen daher
einzeln betrachtet zwar dem raumordnerischen Grundsatz einer verbrauchernahen Versor-
gung, zusammengenommen besteht jedoch die Gefahr einer zentrenschadlichen Agglome-
ration von Einzelhandelsnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Im Sinne
einer vorrausschauenden Planung ist daher planungsrechtlich dafliir Sorge zu tragen, dass
sich einerseits die genehmigten Einzelhandelsnutzungen und —segmente nicht ungesteuert
weiter ausdehnen und andererseits die Nahversorgung in Naunheim durch ein angemes-
senes, stadtebaulich integriertes Einzelhandelsangebot gesichert bleibt. Anstatt der lang-
fristigen planungsrechtlichen Sicherung des Standortes flr den grof3flachigen Einzelhandel
im Rahmen der Bebauungsplanung sollen die bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten gesichert werden, langfristig jedoch den produzieren-
den und dienstleistenden gewerblichen Nutzungen in Bezug auf ihre Entwicklungsspiel-
raume im Plangebiet der Vorzug gegeben werden.

Der stadtebaulich integrierte Netto-Markt wird daher im Rahmen der Mischgebietsfestset-
zung planungsrechtlich gesichert. Das Grundstiick des von Leerstand betroffenen Penny-
Marktes wird hingegen Teil der geplanten Festsetzung eines Gewerbegebietes. Hierbei ist
das regionalplanerische Ziel 5.4-10 (Z) zu berucksichtigen:

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

(Regionalplan Mittelhessen 2010, S. 59, Kap.5: 5.4-10 [Z]).

Einzelhandel, der nicht zur Selbstvermarktung von Betrieben dient, wird daher im Rahmen
der textlichen Festsetzungen in dem festgesetzten Gewerbegebiet ausgeschlossen. Die
Direktvermarktung von hergestellten Produkten ist zulassig, sofern die Verkaufsflache un-
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tergeordnet ist. Mit dieser Festsetzung wird der Anpassungspflicht an die Zielsetzung der
Raumordnung Rechnung getragen.

Der genehmigte, mittlerweile leerstehende, ehemalige Penny-Discounter jedoch kann nicht
Uberplant werden, ohne dass Entschadigungsanspriche im Sinne des 8§ 39 ff BauGB aus-
geldst werden. Daher wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes der Bereich
des Penny-Marktes in die Festsetzung eines Gewerbegebietes integriert und dartber hin-
aus gemaf 81 Abs. 10 BauNVO eine Fremdkdrperfestsetzung vorgesehen, die die geneh-
migte Einzelhandelsnutzung des Penny-Marktes sowohl planungsrechtlich sichert als auch
eine langfristig stadtebaulich erwiinschte gewerbliche Umnutzung ermdglicht. Dabei ist eine
Begrenzung der maximal zulassigen Verkaufsflache in Hohe des genehmigten Bestandes
vorgesehen. Diese betragt 795,41 m?. Zudem ist eine Einschrankung auf Sortimente der
Grundversorgung vorgesehen. 10 % zentrenrelevante Sortimente sind als Randsortimente
auf einer untergeordneten Flache zulassig. Zu den zentrenrelevanten Sortimenten gehdren
z.B.:

* Buicher

» Birobedarf

e Spielwaren und Bastelartikel

* Sanitatswaren, Orthopadie

* Oberbekleidung, Wéasche, Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe, sonstige Textilien

» Baby- /Kinderartikel

» Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,

* Modewaren inkl. Hute, Accessoires und

* Schirme, Sportartikel (inkl. Bekleidung)

* Heimtextilien, Gardinen und Zubehor,

* Bettwasche

» Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Antiquitaten

* Uhren, Schmuck, Silberwaren

» Fotogerate, Videokameras, Fotowaren u.é&.

* Optische und feinmechanische

e Erzeugnisse

* Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager

» Elektrokleingerate (weil3e und braune Ware)

» Computer, Gerate der Kommunikation

5.2  MaR der baulichen Nutzung; Uberbaubare Grundstii  cksflachen

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung sichert den Bestand und raumt den beste-
henden Nutzungen zusatzlichen Raum fiur Erweiterungen ein. Lediglich in dem fast voll-
standig versiegeltem Bereich sudlich der WilhelmstralR3e geht die festgesetzte GRZ hinter
den Bestand zurtick, so dass entsprechend der bestehenden Nutzungen ein mischgebiets-
typischer Wert festgesetzt wird; gebietstypische Dichtewerte im Sinne des
8 17 Abs. 1 BauNVO werden im Rahmen der Festsetzungen daher nicht Gberschritten.

Durch die Festsetzung grof3zugiger Baufenster wird der Bestand gesichert und in den ge-
wachsenen und stadtebaulich wenig klar strukturierten Bereichen ausreichend Spielraum
fur Baullickenschliefungen sowie Bestandserweiterungen und -umstrukturierungen ge-
wahrleistet. Im Bereich der Waldgirmeser StralRe wird eine Baulinie festgesetzt, die eine
FortfiUhrung der sich aus dem Dorfkern ins Plangebiet erstreckenden, unmittelbar stral3en-
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begleitenden Bebauung zwingend vorschreibt. Auf diese Art und Weise wird das Ortsbild
gesichert.

Gemal3 der bestehenden straRenrechtlichen Bestimmungen in 8 23 des Hessischen Stra-
Rengesetzes (HStrG) und 8 9 des Bundesfernstraliengesetzes (FStrG) bestehen Bauver-
botszonen im Bereich der Bundesautobahn 45 und der LandesstralRe 3285. Die Baugren-
zen bericksichtigen diese fachrechtlich verbindlichen Vorgaben. Auf Grundlage der Stel-
lungnahme von Hessen Mobil Stralen- und Verkehrsmanagement Dillenburg vom
27.05.2015, die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und Tréager offentli-
cher Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB abgegeben wurde, dirfen bestehende Bauten inner-
halb der Bauverbotszone der L 3285 allerdings im Rahmen der Bebauungsplanung in die
Uberbaubare Grundsticksflache mit aufgenommen werden. Hessen Mobil schreibt auf Sei-
te 1 der Stellungnahme: ,Einer festgesetzten Baugrenze entlang der L 3285 entsprechend
bestehender Gebaude wird zugestimmt.” Die Baugrenzen wurden entsprechend festge-
setzt. Innerhalb der durch die Baugrenzen gebildeten tUberbaubaren Grundstiicksflache
sind daher Bestands- und Funktionsanderungen mdglich. Weiterentwicklungen des Be-
standes auf den nicht-tUberbaubaren Grundstucksflachen innerhalb der Bauverbotszone
sind hingegen bauplanungsrechtlich nur auf dem Befreiungswege und damit nur unter Ver-
einbarkeit mit den offentlichen Belangen moéglich. Eine Genehmigung solcher Vorhaben
kann folglich nur auf Grundlage einer von Hessen Mobil genehmigten Ausnahme vom Bau-
verbot durchgefuhrt werden.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit und zur maximal zulassigen Hoéhe der Geb&ude ori-
entieren sich am Bestand. Dabei wird in Bezug auf die maximal zulassige Gebaudehthe
eine bestandsorientierte Staffelung im Plangebiet vorgesehen.

5.3 Grunflachen

Die sich auf dem stadtischen Grundsttck Flur. 9, Flurstuck 308 bestehende Grunflache
wird als Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin® gesichert.

5.4 Larmschutz

Im Rahmen der Planung wird ein Immissionsgutachten durch das Schalltechnische Biro A.
Pfeifer erstellt. In Bezug auf die Ausweisung der geplanten Gewerbegebiete kommt das
Gutachten zum Ergebnis, dass diese mit gewerbegebietstypischer Emission genutzt wer-
den koénnen. Die Ergebnisse der Schallimmissionsberechnung fir den Stralenverkehr fih-
ren, trotz des bestehenden Larmschutzwalls entlang der BAB 45, im Bereich der Immissi-
onsorte zu Uberschreitungen der zur Tag- und Nachtzeit geltenden Orientierungswerte fiir
Mischgebiete bzw. Wohngebiete nach der DIN 18005. Zum Schutz gegen den Aul3enlarm
werden nach DIN 4109 fur schutzwirdige Rdume in Geb&uden Anforderungen an die
Schalldammung der AuR3enbauteile gestellt. Im Bebauungsplan werden aus diesem Grund
Larmpegelbereiche festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen wird geregelt, dass fur die
in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche LPB Il und IV bei Errichtung, Ande-
rung oder Nutzungsanderung von Gebauden fur die Aul3enbauteile der Gebaude mit Rau-
men, die nicht nur zum vortibergehend zum Aufenthalt von Menschen dienen, Mindest-
schallddmm-Mal3e R’y es gemald DIN 4109 einzuhalten sind.

Bei der Ermittlung der Larmpegelbereiche wurde die bestehende Bebauung nicht bertck-
sichtigt. Damit soll verhindert werden, dass die festgesetzten Larmpegelbereiche nicht
durch Reflexions- und Abschirmungseffekte aufgrund von neu hinzutretenden oder wegfal-
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lenden Baukoérpern ihre Gultigkeit verlieren. Im Umfeld der Verkehrstrassen bestehen der-
zeit die gréRten Entwicklungspotenziale im Plangebiet (hier sind u. a. die untergenutzten
und durch Leerstand betroffenen Gebaude entlang der Landesstral3e, der leerstehende
Penny-Markt und das durch Hobby-Tierhaltung gepragte Grundstiick zu nennen), also ins-
besondere in den Bereichen, in denen bauliche Anlagen eine sehr weitreichende Wirkung
auf die Ausbreitung des Larms in das Plangebiet hinein besitzen. Die nun festgesetzten
Larmpegelbereiche sichern aus diesem Grund auch bei wegfallenden Baukdrpern die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet. Im umgekehrten Fall wird es Bau-
herren durch die Festsetzung einer Ausnahme ermdglicht, die festgesetzten Bauschall-
dammmale zu mindern, sofern ein Vorhaben von bestehenden oder hinzutretenden Ab-
schirmungseffekten profitiert.

5.5 Erneuerbare Energien

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden wurde das BauGB unter dem Aspekt des
Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung ergénzt. Insbesondere fand der Klimaschutz und die Klimaanpassung
Einzug in die in 8 1 Abs. 5 BauGB verankerten Planungsgrundsatze. Des Weiteren sind
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneu-
erbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichti-
gen.

Ziel des Bebauungsplanes ist in erster Linie die Sicherung des Bestandes, insbesondere
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, um stadtebaulich unerwiinschte Entwicklungen
im Gebiet zu verhindern. Eine den Einsatz der erneuerbaren Energien férdernde, bauliche
Anpassung des Bestandes steht daher nicht im Fokus der Planung und ist im Rahmen der
bestandsorientierten Bebauungsplanung auch nicht zu leisten.

Festsetzungen zur Ausrichtung der Gebaude oder der Mindestdachneigung zur Ermdgli-
chung der Nutzung von Solarenergie werden aus diesem Grund nicht vorgenommen, da
diese neben dem Gebaudebestand nur noch einzelne Bauliicken betreffen wirde. Eine
Neuausrichtung einzelner Gebaude innerhalb bestehender Stral3enziige ware stadtebaulich
unerwinscht und ortsbildbeeintrachtigend. Im Bereich der geplanten Gewerbegebiete ist
eine solche Vorschrift vor dem Hintergrund bestehender Grundstiickszuschnitte ebenfalls
nicht zielfihrend. Im Bereich des leerstehenden Pennymarktes (Flur 9, Flurstiicke 300,
301/1) wirde eine strikte Sudausrichtung gewerblicher Baukorper zu einer ungunstigen
Stellung des Gebaudes auf dem Grundsttick fihren und ware damit unverhaltnismanig. Auf
den ubrigen Grundsticken besteht bei Einhaltung der StraRenflucht bereits eine gunstige
Ausrichtung der Geb&aude.

Im Rahmen der Planung werden daher keine weiteren Regelungen zum Einsatz von er-
neuerbaren Energien getroffen, die Gber einschlagige fachgesetzliche Bestimmungen hin-
ausgehen, gleichwohl die Mdglichkeit des ortsbildvertraglichen Einsatzes erneuerbarer
Energien innerhalb des Geltungsbereichs gewahrleistet wird.

5.6 Flachen oder Mallnahmen zum Schutz zur Pflege un  d zur Entwicklung von Na-
tur und Landschatft / Grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich sind im Rahmen der bestandsorientierten Planung keine Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen erforderlich, da moégliche Eingriffe im Gebiet bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
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Es werden hingegen Festsetzungen zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes und
zur landschaftsgerechten Einbindung der Bebauungsplanung vorgenommen. Hierzu geho-
ren allgemeine Verpflichtungen zur Begriinung der Freiflachen in den Wohn-, Misch- und
Gewerbegebieten. Auch die partiell vorhandene Eingriinung der gewerblichen Grundstticke
soll vor dem Hintergrund der ansonsten dorflichen Pragung des Gebietes, mit der z.T. ho-
hen baulichen Dichte und wenigen Grinstrukturen, erhalten und weiterentwickelt werden.
Daher werden die im Umweltbericht aufgefiihrten Gestaltungsmalinahmen zur Sicherung
ortshildpragender Geholzstrukturen, insbesondere im Knotenbereich Waldgirmeser Stral3e /
L 3285, sowie zur ortshildgerechten Eingriinung der Gewerbegrundstiicke in die Festset-
zungen des Bebauungsplanes uberfihrt.

5.7 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festse  tzungen

Es werden ein breites Spektrum an zuldssigen Dachformen festgesetzt und gestalterische
Regelungen zu Dachaufbauten getroffen, die eine am Bestand orientierte ortsbildvertragli-
che Gestaltung von Dachern und Dachaufbauten sichern sollen, ohne den individuellen
Gestaltungswillen von Bauherren Ubermafig zu beschranken.

6. Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird durch das Biro Regioplan fur die Belange
des Umweltschutzes im Sinne des 8§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt und
ein Umweltbericht erstellt. Das Ergebnis des Umweltberichtes wird in der Abwégung be-
ricksichtigt.

Stand: Oktober 2015
Magistrat der Stadt Wetzlar
Planungs- und Hochbauamt

Sachgebiet Stadtplanung
bearbeitet: Bauassessor Dipl.-Ing. Stadtplanung Grischa Wunderlich
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