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1. Beschreibung der Planung

Seitens der WETZLARER WOHNUNGSGESELLSCHAFT MBH ist im Bereich der in den 1950er und 1960er
Jahren entstandenen ,Neuen Wohnstadt am Sturzkopf®, siidostlich der bestehenden Bebauung an der
TaunusstraRe, unmittelbar westlich der Volpertshauser Stralie (Kreisstralle K 354) auf einer bislang
noch stadtischen Grinflache in Richtung Brihlsbach, die Errichtung einer Wohnanlage mit rd. 60
Wohneinheiten und zugehorigen Stellplatzen geplant. Die Wohnungen sollen den Anforderungen an
den sozialen Wohnungsbau entsprechen und innerhalb eines abgewinkelten Gebdudes mit sieben Voll-
geschossen mit einer der Volpertshauser Stralle zugewandten LaubengangerschlieBung entstehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt, angesichts des derzeitigen AuRenbereichscharakters des
Plangebietes, unter Anwendung des im Zuge der Novellierung des Baugesetzbuches im Mai 2017 Uber-
gangsweise eingeflihrten § 13b Baugesetzbuch (BauGB) und somit im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar hat hierzu
am 12.12.2019 den entsprechenden Aufstellungsbeschluss gefasst.

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten Wohnnutzun-
gen ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Die Grundflachen-
zahl wird auf ein MalR von GRZ = 0,3 und die Geschossflachenzahl auf ein Mal von GFZ = 1,5 festge-
setzt. Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollge-
schosse auf ein Mal} von Z = VII. Die maximal zuldssige Gebaudeoberkante betragt entsprechend der
geplanten siebengeschossigen Bebauung ein Mal von OKgeb. = 23,00 m.

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung werden im Bereich der Volpertshauser Stral3e (Kreis-
stral’e K 354) sowie im Bereich des siidwestlich an das Baugrundstiick angrenzenden ErschlieRungs-
weges gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan Festsetzungen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, im Zuge derer auch aus stadtebaulicher und stadt6kologi-
scher Sicht eine Ein- und Durchgrinung innerhalb des Plangebietes bauplanungsrechtlich gesichert
werden kann.

2. Lage, Nutzung und naturrdaumliche Einordnung

Der rdumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Wetzlar, Flur 38, das Flurstlick 63/15 teilweise sowie in der Flur 44 die Flurstiicke 33/134 teilweise und
185/1 teilweise. Insgesamt umfasst der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Flache
von rd. 0,84 ha.

Das Plangebiet an sich umfasst im 6stlichen Bereich den Verlauf der Volpertshduser Stral’e mit dazu-
gehdrigem Stralkenbegleitgriin sowie im westlichen Bereich eine mit Baumen bestandene und teilweise
als Spielplatz (Kinderseilbahn, Tischtennisplatz) genutzte Griinflache. Noérdlich und 6stlich des Plange-
bietes befinden sich Geschosswohnbauten mit den dazugehdrigen Grinflachen. Sudlich verlauft ein
befestigter Wirtschaftsweg mit daran angrenzenden Griin- und Freiflachen und westlich befinden sich
Grunflachen, die teilweise als Spielplatz genutzt werden.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988) in der Teileinheit 302.0 ,Wetzlarer Hinter-
taunus“ (Haupteinheit 302 ,Ostlicher Hintertaunus“). Topografisch fallt das Gelande ausgehend vom
Verlauf der Volpertshauser Strale nach Nordwesten hin von rd. 278,50 m G.NN auf rd. 272,50 m (.NN
ab.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet) im Luftbild (Quelle: NaturegViewer, Zugriffsdatum: 27.10.2020, ei-
gene Bearbeitung)

3. Ubergeordnete Planungen

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorbehaltsgebiet fir Land-
wirtschaft sowie Uberlagernd als Vorranggebiet Regionaler Griinzug festgelegt. Vorbehaltsgebiete fur
Landwirtschaft sollen gemaf den im Regionalplan Mittelhessen enthaltenen raumordnerischen Zielvor-
gaben die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung sichern. Unter Ach-
tung dieses Grundsatzes und unter Berticksichtigung stadtebaulicher, denkmal- und landschaftspflege-
rischer sowie umwelt- und naturschutzfachlicher Belange kénnen Vorbehaltsgebiete flr Landwirtschaft
jedoch unter anderem auch der Eigenentwicklung im Anschluss an bebaute Ortslagen dienen, sofern
sich die Flache auf weniger als 5 ha erstreckt. Da der Bereich des Plangebietes bislang als stadtische
Grin- und Freiflache mit Spielmdglichkeiten fir Kinder im Sinne einer 6ffentlichen Parkanlage und nicht
zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt wird sowie aufgrund der nur begrenzten GréRRe des Plange-
bietes und einer stadtebaulich sinnvollen Erganzung des Siedlungsbereiches ist davon auszugehen,
dass die Planung mit den raumordnerischen Festlegungen in Einklang gebracht werden kann. Ferner
hat nach der raumordnerischen Zielvorgabe 6.1.2-1 in den Vorranggebieten Regionaler Grinzug die
Sicherung und Entwicklung des Freiraums und der Freiraumfunktionen Vorrang vor anderen Rauman-
sprichen, wahrend die Funktionen des Vorranggebietes Regionaler Griinzug durch die Landschafts-
nutzung nicht beeintrachtigt werden dirfen. In Anbetracht der nur begrenzten Grée des Plangebietes
bzw. des fiir eine Bebauung vorgesehenen Baugrundstiickes im Nahbereich zum bestehenden Sied-
lungsrand und zur Volpertshauser StralRe ist jedoch davon auszugehen, dass die Funktion des Regio-
nalen Griinzuges grundséatzlich nicht beeintrachtigt wird.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar von 1981 stellt fir den Bereich des Plangebietes eine
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage bzw. symbolhaft Bolzplatz und Spielplatz dar. Da
Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen
die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. In Anwendung des beschleunigten Verfahrens kann
Entwurf — Planstand: 28.10.2020 4
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gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes abweicht, jedoch auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder er-
ganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt
wird. Der Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung entsprechend angepasst.

Der Bereich des Plangebietes liegtim Geltungsbereich der mit Verfigung vom 18.08.1965 genehmigten
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 201 ,,Baugebiet Am Sturzkopf“, im Zuge derer hier bislang
eine offentliche Grinanlage festgesetzt wird und die zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Umsetzung des geplanten Vorhabens mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes teilraumlich geandert werden soll.

4. Bestandsaufnahme und -bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes
4.1 Boden und Flacheninanspruchnahme

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 gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Bdden 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 mdglich oder nicht zumutbar ist, der nattrlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Hinsichtlich der Bodenhauptgruppe sind die Béden innerhalb des nérdlichen Teils des Plangebietes den
,Béden und Flachen mit anthropogener Uberpragung“ zuzuordnen. Die im siidlichen Teil des Plange-
bietes vorhandenen Béden zahlen zu den ,Bdden aus solifluidalen Sedimenten® (Bodeneinheit: Braun-
erden). Als Grundlage fir Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung verschiedene Bo-
denfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewer-
tung. Flr die Bdden innerhalb des Plangebietes ist keine Bewertung der Bodenfunktion angegeben.
Zudem existieren keine Angaben hinsichtlich Ertragspotenzial, Acker- und Griinflachenzahl und Boden-
art. Die sudwestlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden mit einem geringen bis mittleren
Bodenfunktionserfillungsgrad bewertet (Abb. 2). Das Ertragspotenzial dieser Béden wird mit mittel bis
hoch und die Acker- und Griinlandzahl mit >35 bis <=40 und > 40 bis <=45 bewertet. Als Bodenarten
werden sandiger Lehm und Lehm angegeben.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als Mal fiir die Bodenerodier-
barkeit fur die Bewertung herangezogen. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie flr die
unmittelbar angrenzenden Bereiche wird die Erosionsanfalligkeit mit > 0,3 — 0,4 als hoch eingestuft
(Abb. 3).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flachengrofie von 0,84 ha. Geplant
ist die Errichtung einer Wohnanlage sowie der dazugehorigen Stellplatze in einem Bereich, der derzeit
Uberwiegend als Griinflache (nur geringfligige Flachenversiegelungen vorhanden) vorliegt.

Da bei Umsetzung des Vorhabens vorwiegend Béden, die zwar zum gréten Teil als anthropogen Uber-
pragt zu bezeichnen sind, derzeit jedoch als unversiegelte Freiflachen vorliegen, neu versiegelt werden,
besteht fur das Plangebiet ein mittleres Konfliktpotenzial gegenliber dem Schutzgut Boden. Um grund-
satzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erhdhung des Oberflachenab-
flusses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwas-
serspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegen zu wirken, wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass Gehwege, Pkw-Stellplatze, Garagen- und Feuerwehrzufahrten sowie Hofflachen im
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Allgemeinen Wohligebiet in wasserdurchlassiger Bauweise mit kleinformatigen, offenfugigen bzw. offen-
porigen Materialien, wie z.B. Rasenkammersteinen, Pflaster- oder Verbundsteinen mit Fase, Schotter-
rasen oder als Schotterdecke zu befestigen sind. Eine direkte Versickerung des anfallenden Nieder-

schlagswassers ist zu gewahrleisten.

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfullungsgrad
| 0- nicht bewertet
1 - sehr gering
2 - gering
3 - mittel
- hoch
5 - sehr hoch

Abb. 2: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung; Geltungsbereich des Bebauungsplans: rot um-
randet (Quelle: BodenViewer Hessen, abgerufen am 27.10.2020, eigene Bearbeitung)

8 Erosionsatlas

K-Faktor
B -o:
B o1bis<o2

02bis<03
03bis<04
04bis<05
»>=05
i YIS

Abb. 3: Bodenerodierbarkeit gemal K-Faktor; Geltungsbereich des Bebauungsplans: rot umrandet (Quelle: Bo-
denViewer Hessen, abgerufen am 27.10.2020, eigene Bearbeitung)
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Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfliihrung vom Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

1.

10.
11.

12.

13.

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

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis
in den Unterboden, muss Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Bdden (Feuchte)
und Béden mit einem hohen Funktionserflllungsgrad 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-
1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand
Marz 2017

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 Grundstlicks-
flachen.

Wo logistisch mdéglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustraf3en und Lagerflachen - bodenschonende
Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebenenfalls
vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgraben an der
hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wahrend der Bauphase um das unbegriinte
Grundstlck herumzuleiten, Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

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

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

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-

arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

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

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

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder je-
doch sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, sind jedoch umgehend die zustandigen Behoérden zu informieren.

Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

4.2 Wasser

Innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Ent-
wasserungsgraben. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Sturzkopf‘ 3. Anderung tangiert
weder amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete noch festgesetzte oder geplante Wasser- oder
Heilquellenschutzgebiete.

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der weiteren Vor-
habens- und Erschlielungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die Er-
schlieBung als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Der Bebauungsplan trifft im Rahmen der Gebote der Minimierung und der Vermeidung die folgenden
Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

¢ Im Aligemeinen Wohngebiet sind Gehwege, Pkw-Stellplatze, Garagen- und Feuerwehrzufahrten
sowie Hofflachen in wasserdurchlassiger Bauweise mit kleinformatigen, offenfugigen bzw. offenpo-
rigen Materialien, wie z.B. Rasenkammersteinen, Pflaster- oder Verbundsteinen mit Fase, Schot-
terrasen oder als Schotterdecke zu befestigen; eine direkte Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers ist zu gewahrleisten.

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder -schiuttungen unzu-
Iassig, soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdich-
tung aufgebracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern
das steinerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschiit-
tungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nieder-
schlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

e Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder lGiber 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).

e 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).

Die mit dem Vorhaben verbundene Bodenversiegelung kann zu einer leichten Erhdhung des Oberfla-
chenabflusses durch Niederschlagswassers fliihren, Niedrigwasserphasen verstarken als auch zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildung beitragen. Da das Plangebiet bereits einen gewissen Grad
an Versiegelung aufweist und Neuversiegelungen lediglich in einem geringen Mal3e geplant sind, sind
bei Umsetzung der angegebenen MinimierungsmafRnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand keine er-
heblichen negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten.
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4.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Aufgrund der geringen GroRRe des Plangebietes werden sich die kleinklimatischen Auswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo mit einer leichten zu-
satzlichen Einschréankung der Verdunstung und einem geringfugigen Anstieg der Durchschnittstempe-
ratur zu rechnen ist. Der Erhalt von sowie die Anpflanzung mit grof3kronigen Laubbaumen kann sich
positiv auf das Kleinklima durch Schattenwurf, Verdunstungsleistung und Staubfang auswirken.

4.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde
im August sowie im November 2020 jeweils eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Ergebnisse wer-
den nachfolgend beschrieben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im 6stlichen Bereich den Verlauf der Volpertshauser
Stralte mit dazugehoérigem Straltenbegleitgriin sowie im westlichen Bereich eine mit Baumen bestan-
dene und teilweise als Spielplatz genutzte Grinflache. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes sowie
im sldlichen Randbereich finden sich kleinflachig Gehdlzsdume.

e - o

e §

Abb. 4: Blic ntla derim Osten des Plangbites

Abb. 5: Stdostlicher Randbereich des Plangebietes mit
vorhandenen Baumreihen (eigene Aufnahme z.T. dinnstdmmigen Laubgehélzen (eigene Aufnahme
08/2020) 08/2020)

Beinahe alle innerhalb des Plangebietes vorhandenen Laubbaume weisen eine kleine Plakette mit einer
Nummer auf (vgl. Bestandskarte und Tabelle 1). Lediglich 2 diinnstdmmige Laubbaume im Siden des
Plangebietes weisen keine Plakette auf und tauchen dementsprechend nicht in der nachfolgenden Ta-
belle auf. Alle Gbrigen Laubbaume wurden im Rahmen der Kartierungen tabellarisch erfasst. Die Baum-
nummer, die Baumart, der Stammumfang (gemessen in ca. 1 m Héhe) sowie ggf. vorhandene Baum-
héhlen und andere Besonderheiten sind in der nachfolgenden Tabelle gelistet. Bis auf wenige Ausnah-
men fallen alle erfassten einzelstehenden Laubbdume unter den rdumlichen sowie den sachlichen Gel-
tungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Wetzlar.
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Tab. 1: Auflistung der im Plangebiet vorhandenen, 6rtlich nummerierten Baume

Umfang in
cm (in 100
Baum-Nr. Baumart cm Hoéhe) Baum- / Asthéhlen Besonderheiten
1 kleinere Baumhohle in ca. 3m Hohe in
Richtung Stralle; 1 kleinere Baumhohle in
ca. 4 m Héhe in Richtung des westlich ge-
1 Tilia cordata 98 legenen Geholzbestandes
2 Tilia cordata 103
3 Tilia cordata 105 Altnest vorhanden
4 Tilia cordata 80 Altnest vorhanden
5 Tilia cordata 109
6 Tilia cordata 117 Altnest vorhanden
Kleine Baumhohle in ca. 2,5 m Hohe in
7 Tilia cordata 103 Richtung Stralke
8 Betula pendula 115
9 Betula pendula 64
10 Betula pendula 83
11 Tilia cordata 84 Altnest vorhanden
12 Betula pendula 112
13 Tilia cordata 101
14 Betula pendula 133
Ab einer Héhe von
16 Betula pendula 96 ca. 1 m 4-stdmmig
17 Betula pendula 131
Tief sitzende Ast-
18 Carpinus betulus | > 100 vergabelungen
19 Quercus rubra 108
20 Acer campestre | 83
21 Betula pendula 66 + 63 2-stdmmig
22 Betula pendula 62
23 Betula pendula 99
24 Betula pendula 62 +70 2-stammig
25 Betula pendula 69 Kleinere Héhlungen in ca. 2,5 m Héhe
26 Carpinus betulus | 122
75 Betula pendula 95
76 Betula pendula 82 + 82 2-stdmmig
77 Betula pendula 97
78 Tilia cordata 117 _ Altnest vorhanden
Mehrere Asthohlen in den unteren Asten in
79 Tilia cordata 109 ca. 2,5 m Hoéhe
80 Tilia cordata 109
81 Betula pendula 77
85 Tilia cordata 147
88 Tilia cordata 185 Grof3e Hohlung in Richtung StralBe
Grofe Hoéhlung in Richtung Straf’e sowie
9N Tilia cordata 146 weitere kleinere Hohlungen Altnest vorhanden
93 Betula pendula 100
94 Tilia cordata 200 gréRere Héhlungen in 2 m Hohe
97 Tilia cordata 42
100 Tilia cordata 170 Hohlung in 2 m Hoéhe
Platanus x hispa-
103 nica 170 Kleinere Asthéhlungen
106 Quercus rubra 128
Platanus x hispa-
109 nica 170
115 Carpinus betulus | 52
116 Carpinus betulus | 53
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Die den Uberwiegenden Teil des Plangebietes einnehmenden intensiv genutzten Wiesenflachen (Viel-

schnittrasen) weisen die folgenden Arten auf:

Achillea millefolium
Lolium perenne
Lotus corniculatus
Pimpinella saxifraga
Plantago lanceolata
Plantago major
Plantago media
Trifolium pratense

Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe
Ausdauernder Lolch
Gewohnlicher Hornklee

Kleine Pimpernelle
Spitz-Wegerich

Breit-Wegerich

Mittlerer Wegerich

Rot-Klee

Mit vereinzelten Vorkommen der Arten Plantago media und Pimpinella saxifraga weist die Wiesenflache
zumindest in Teilbereichen Tendenzen in Richtung einer mageren und trockenen Wiesenflache auf.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes (und westlich daran angrenzend auf3erhalb des Plangebietes)
sowie im sudlichen Randbereich finden sich Gehodlzsdume, die aus den folgenden Arten bestehen:

Acer platanoides
Carpinus betulus
Corylus avellana
Crataegus spec.
Hedera helix
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus avium
Quercus robur
Rosa spec.
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Ulmus minor

Spitz-Ahorn
Hainbuche
Gemeine Hasel
Weilddorn
Gewohnlicher Efeu
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Rosengewachs
Eberesche
Winterlinde
Feld-Ulme

Im &stlichen Bereich befinden sich begleitend zur Volpertshauser Stralle schmale Flachen, die Stral’en-
begleitgriin sowie reihig gepflanzte Laubbdume aufweisen. Abschnittsweise sind diese Bereiche ge-
schottert und werden als Pkw-Stellplatzflache genutzt. Die folgenden krautigen Arten konnten im Rah-

men der Begehungen erfasst werden:

Achillea millefolium
Arrhenatherum elatius
Centaurea jacaea
Leontodon autumnalis
Lolium perenne
Pimpinella saxifraga
Trifolium pratense

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Gewohnlicher Glatthafer
Gewdhnliche Wiesen-Flockenblume
Herbstléwenzahn

Ausdauernder Lolch

Kleine Pimpernelle

Rot-Klee

Geschltzte und / oder gefahrdete Pflanzenarten konnten im Rahmen der Kartierungen nicht festgestellt

werden.
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Abb. 6: Blick von Westen auf das Plangebiet (ei- Abb. 7: Gehdlzsaum im nrdllcen Teil des Plangebie-
gene Aufnahme 08/2020) tes (eigene Aufnahme 08/2020)

Abb. 8: Baum Nr. 94 mit Baumhdhle (eigene Auf- Abb. 9: Baum Nr. 88 mit Baumhdhle (eigene Aufnahme
nahme 11/2020) 11/2020)

Insgesamt kann der naturschutzfachliche Wert der Biotopstrukturen im Uberwiegenden Teil des Plan-
gebietes als mittel (Wiesenflachenflachen mit einzelnen Laubbaumen, StralRenbegleitgriin) bis erhoht
(alterer und Hohlungen aufweisender Baumbestand im Bereich der Volpertshauser StralRe, Gehdlz-
saume) eingestuft werden. Der Bebauungsplan setzt den Uberwiegenden Bestand des Gehdlzsaums
im nordlichen Teil des Plangebietes sowie funf der sechs Winterlinden im Bereich der Volpertshauser
StralRe zum Erhalt fest.

In der Zusammenschau ergibt sich insgesamt eine mittlere Konfliktsituation fiir die vorhandenen Biotop-
und Nutzungsstrukturen.

4.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Es ist anzunehmen, dass innerhalb des Plangebietes vor allem Vogelarten vorkommen, die wenig an-
spruchsvoll sind und an die Lage am Ortsrand sowie an die bereits vorhandenen Stérungen durch die
Ostlich gelegene Stralenverkehrsflache sowie die Nutzung der Grinflachen als Spielplatz und Erho-
lungsflache gewohnt sind. Einige der vorhandenen Baume (vgl. Tab. 1) weisen Altnester sowie Hohlun-
gen auf. Aus diesem Grund kann das Vorkommen von Hohlen briitenden Végeln sowie das potenzielle
Vorkommen von Fledermausarten (insbesondere Sommerquartiere der Zwergfledermaus) nicht ausge-
schlossen werden.
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Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens sind die nachfolgenden Vermeidungsmafinahmen einzu-
halten:

e Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemal § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) grundsatzlich nur in der Zeit vom 01.10. bis zum 28./29.02. zuldssig. Aulerhalb
dieses Zeitraums ist die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde und die Freigabe durch
eine Okologische Baubegleitung erforderlich.

e BeiBauarbeiten im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. sind betroffene Bereiche zeitnah vor Beginn
der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen geschiitzter Vogelarten
zu kontrollieren und es ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufihren.

e Baumhohlen sind vor Beginn von Rodungsarbeiten durch einen Fachgutachter auf Tierbesatz
zu Uberprtfen.

Zudem wird empfohlen, dass je entfallender Baumhohle ein Nistkasten an einem geeigneten Standort
im raumlichen Zusammenhang angebracht wird.

4.6 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sowie in ndherer Umgebung befinden sich keine Natura-2000-Gebiete. Das
nachstgelegene Vogelschutzgebiet Nr. 5417-402 ,Feldflur bei Huttenberg und Schéffengrund® befindet
sich in rund 2 km sudlicher Entfernung und das FFH-Gebiet Nr. 5416-301 ,Weinberg bei Wetzlar‘ sowie
das gleichnamige Vogelschutzgebiet Nr. 5416-401 in rd. 3,6 km westlicher Entfernung. Aufgrund der
raumlichen Entfernung werden die Schutzgebiete durch die Umsetzung der Planung nicht nachteilig
beeintrachtigt.

Abb. 10: Lage des Plangebietes (rot umkreist) zum Naturpark ,Hochtaunus® (violett); (Quelle: NaturegViewer,
Zugriffsdatum: 27.10.2020, eigene Bearbeitung)
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In rd. 150 m siid6stlicher Entfernung befindet sich der Naturpark ,Hochtaunus” (Abb. 10). Der Naturpark
weist eine Flache von rd. 1.350 km? auf und umfasst die Bereiche Hochtaunuskreis, Main-Taunus-Kreis,
Wetterauskreis, Lahn-Dill-Kreis, Landkreis Limburg-Weilburg, Landkreis Gief3en. Aufgrund der gegebe-
nen Entfernung des Plangebietes zum Naturpark entstehen bei Umsetzung der Planung keine nachtei-
ligen Beeintrachtigungen auf das genannte Schutzgebiet.

4.7 Gesetzliche geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gemal NaturegViewer Hessen befinden sich keine gesetzlich geschutzten Biotope innerhalb des Plan-
gebietes (vgl. Abb. 11). Auch im Rahmen der Begehungen konnten keine gesetzlich geschuitzten Bio-
tope (§ 30 BNatSchG, § 13 HAGBNatSchG) nachgewiesen werden.

Laut Natureg liegen innerhalb sowie im naheren Umfeld des Plangebietes weder Kompensations- noch
OkokontomaRnahmenflachen.

i Biotop-Nr. 10:
o Magerrasen am siidlichen

Biotop-Nr. 7: Biotop-Nr. 9:
Griinland sudlich Wetzlar Feuchtwiese sidlich Wetzlar

Abb. 11: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu dem teilweise geschutzten Biotop Nr. 7 ,Griinland sudlich
Wetzlar“ (rosa) sowie den vollstandig geschitzten Biotopen Nr. 9 ,Feuchtwiese sudlich Wetzlar“ und Nr. 10 ,Ma-
gerrasen am siidlichen Ortsrand von Wetzlar (lila); (Quelle: NaturegViewer, Zugriffsdatum: 20.10.2020, eigene
Bearbeitung)

4.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt fir 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 verkniipft 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
schliel3lich 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 Verknlpfungen 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 Lebensrdumen und der Wiederherstellung eines
glnstigen Erhaltungszustands der Schutzguter dienen.

Entsprechend der Ausfiihrungen in den vorhergehenden Kapiteln ist bei Durchfiihrung der Planung nicht
mit einer nachteiligen Wirkung auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

4.9 Orts- und Landschaftsbild
Durch die vorliegende Planung werden keine Landschaftsschutzgebiete tangiert bzw. beeintrachtigt.

Die geplante Bebauung hebt sich im Hinblick auf die Struktur der bestehenden Bebauung im Bereich
der Neuen Wohnstadt zwar aus stadtebaulicher Sicht zunachst ab, gleichwohl sollen mit der Umsetzung
des Vorhabens auch im Bereich des Plangebietes Wohneinheiten flr den sozialen Wohnungsbau ent-
stehen. Hinsichtlich der Kubatur und Ausfihrung wird jedoch vielmehr auf die Solitarbebauung 6stlich
der Volpertshauser Stralte abgestellt, sodass kiinftig im Stadteingangsbereich ein insbesondere hin-
sichtlich der Héhenentwicklung markantes Gebaude besteht, das Bezug auf die Bebauung in Gegen-
lage nimmt und als Ergdnzung zu den bestehenden Zeilenbauten im direkten Umfeld auftritt. Durch die
verdichtete Bauweise bleibt zudem der rickwartige Bereich der bisherigen offentlichen Griinanlage als
Freiflache auch kiinftig erhalten. Auch die entlang der Volpertshauser StralRe bestehende stadtbildpra-
gende Baumreihe bleibt iberwiegend erhalten. Schlief3lich wird Giber die im Bebauungsplan enthaltenen
Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, insbesondere
im Bereich der gréReren zusammenhangenden Stellplatzflachen, eine griinordnerische Gestaltung in
Form einer Ein- und Durchgriinung bauplanungsrechtlich gesichert.

Da das Plangebiet nérdlich und 6stlich bereits an bestehende Wohnbebauung angrenzt, sind bei der
Umsetzung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu er-
warten. Eingriffsminimierend wirkt sich zudem die Bepflanzung mit einheimischen Gehdlzen im nord-
Ostlichen und stidwestlichen Teil des Plangebiets sowie der Erhalt der strallenbegleitenden und orts-
bildpragenden Winterlinden im Bereich der Volpertshauser Stralde aus.
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410 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

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 MaflRnahmen 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 Aus-wirkun-
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. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im
Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflaichen und Verkehrsanlagen sowie den
in rechtswirksamen Bebauungsplanen enthaltenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung kann
dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Stérfallbetriebe i.S.d.
der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Das Plangebiet weist derzeit eine Freiflache mit Spielgelegenheiten (Kinderseilbahn und Tischtennis-
platz) auf. Diese werden im Rahmen der Umsetzung der Planung entfallen. Der westlich an das Plan-
gebiet angrenzende Spielplatz wird durch die vorliegende Planung nicht tangiert und wird auch weiterhin
zu Naherholungszwecken zur Verfligung stehen.

411 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich 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 fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

5. Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt unter Anwendung des 2017 eingefiihrten § 13b BauGB
und somit im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB. Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten
Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflugbar sind sowie von der Durchflihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Geman
§ 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § A Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig, sodass ein Ausgleich fur den durch den vorliegenden Bebauungs-
plan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
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