STADT WETZLAR

Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar, 81. Anderung
Planbereich ,,Wohn- und Gewerbepark Westend — Teilbereich

West“, Wetzlar Kernstadt
- Begriindung gem. 8§ 2a BauGB

Teil 1 -
Ziel und Zweck
des Bauleitplans

Veranlassung:

Mit der 81. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wetzlar
im Bereich ,Wohn- und Gewerbepark Westend — Teilbereich West®
soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. 8§ 8 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) an die den Bestand sichernden und eine
stadtebauliche geordnete Weiterentwicklung gewahrleistenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 279 ,Wohn- und
Gewerbepark Westend — Teilbereich West“ angepasst werden. Die
Konversion des ehemaligen Kasernengeldndes ist weitgehend
abgeschlossen. Der Planbereich zeichnet sich im Bestand durch
unterschiedliche Gewerbebetriebe, insbesondere grofiflachige
Einzelhandelsbetriebe, und einen hohen Versiegelungsgrad aus.
Der Bebauungsplan sieht dementsprechend die Festsetzung eines
Sondergebietes ,Einzelhandel — Lebensmittelmarkte* im Bereich
des Lebensmittelvollsortimenters, des Lebensmitteldiscounters und
des Getrankemarktes im Westen des Plangebietes, eines
Sondergebietes "Einzelhandel und Gewerbe" im Bereich der dstlich
der WestendstralBe gelegenen diversen Einzelhandels- und
gewerblichen Nutzungen (einschlielich Lebensmitteldiscounter)
sowie eines Gewerbegebietes im Sudosten des Plangebietes vor.
Neben Festsetzungen zum erweiterten Bestandsschutz fur die
Einzelhandelsbetriebe in den Sondergebieten insgesamt wird
speziell in den Sondergebieten "Einzelhandel und Gewerbe" auch
die Neuansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe mit nicht
nahversorgungsrelevantem und nicht-zentrenrelevantem Sortiment
sowie die Neuansiedlung sonstiger nicht-erheblich belastigender
bzw. nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe ermdglicht.

Grundlage fir die gewdahlten Festsetzungen bilden die
Ansiedlungsleitsatze des von der Stadt Wetzlar als stéadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHZK), die
Vorgaben des ebenso beschlossenen
Vergniigungsstattenkonzeptes der Stadt Wetzlar sowie die
regionalplanerischen Vorgaben fir den insbesondere grof3flachigen
Einzelhandel.
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Lage:

GrolRe der
Anderung:

Derzeit erfolgt im Geltungsbereich der
Flachennutzungsplandnderung noch eine Darstellung als
Sondergebiet ,Bund®. Eine Anderung der Darstellungen in diesem
Bereich wurde im Zusammenhang mit der Konversion des
ehemaligen Kasernengelandes der Sixt-von-Armin-Kaserne mit der
16. Anderung des Flachennutzungsplanes ("2. Anderungspunkt")
Ende der 1990er initiiert, aber nicht zu Ende geflhrt bzw. nicht zur
Wirksamkeit gebracht. Aus diesem Grund ist nun eine Anderung der
Darstellung in Anpassung an die Bestandsnutzungen und die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes erforderlich.
Vorgesehen ist auf der Ebene des Flachennutzungsplanes eine
Darstellung von Sondergebieten mit der Zweckbestimmung
"Grofflachiger Einzelhandel" und einer Gewerblichen Bauflache.
Die Festsetzung von Sondergebieten "Einzelhandel® bzw.
"Einzelhandel und Gewerbe" auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung und mithin auch die Darstellung von Sondergebieten
"Einzelhandel" im Flachennutzungsplan ergibt sich daraus, dass die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe aufgrund ihrer Lage und ihrer
Grol¥flachigkeit nur in Sondergebieten zuldssig sind. Obwohl
Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe anzusehen sind und der
Bebauungsplan fir die Bereiche des Sondergebietes auch eine
Weiterentwicklung der  Grundstucke der bestehenden
Einzelhandelsbetriebe flir andere Gewerbetreibende ermdglicht,
scheidet eine Darstellung von Gewerblichen Bauflachen daher aus.
Die Darstellung eines Sondergebietes "Bund" im
Flachennutzungsplan fir den &stlichen Teil des ehemaligen
Kasernengeldndes ist ebenfalls Uberholt, da auch hier die
Konversion des Areals bereits abgeschlossen ist. Grundsatzlich ist
auch dort die Aufstellung eines Bebauungsplans vorgesehen, um in
diesem Bereich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewahrleisten. Die Anderung des Flachennutzungsplans in diesem
Bereich soll zu gegebenem Zeitpunkt gleichfalls im Parallelverfahren
erfolgen.

Der raumliche Geltungsbereich der 81. Anderung des
Flachennutzungsplanes umfasst die Bereiche, fir die in der parallel
betriebenen Bebauungsplanung Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark
Westend — Teilbereich West“ Sondergebietsfestsetzungen und die
Festsetzung eines Gewerbegebietes vorgesehen ist. Der
Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Braunfelser Straf3e sowie diese begleitende
Wohnbebauung.

Im Nordosten durch Wohnnutzungen sowie im Sitdosten durch
einen Griinzug und daran anschlielBende gewerbliche Nutzungen.

Im Siden durch die Westendstrale sowie den an diese
angrenzenden Waldflachen.

Im Westen durch die gemischte Bebauung entlang der Braunfelser
Stral3e sowie den an diese angrenzenden Waldflachen.

8,3 ha
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Ubersichtskarte:

Regionalplan
2010:

Derzeitige
Nutzung:

Erschliel3ung:

Art der Anderung:

Geplant ist eine Anderung des bestehenden Sondergebietes ,Bund*
in ein Sondergebiet ,Grol3flachiger Einzelhandel im Bereich des
Verbrauchermarktes, des Getrankemarktes und des
Lebensmitteldiscounters im Westen des Plangebietes und im
Bereich der 0Ostlich der Westendstrale gelegenen diversen
Einzelhandels- und gewerblichen Nutzungen. Im Bereich der
gewerblichen Nutzungen im Sidosten des Plangebietes soll das
Sondergebiet "Bund" geandert werden in eine Gewerbliche
Bauflache. Der Systematik des Flachennutzungsplanes der Stadt
Wetzlar von 1981 folgend, erfolgt eine Darstellung als Sondergebiet.
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kann das festgesetzte
Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel" weiter differenzierte
Zweckbestimmungen, wie "Einzelhandel und Gewerbe" u. a.
enthalten.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als
Lvorranggebiet Siedlung® festgelegt und im Siden teilweise als
Lvorranggebiet Industrie und Gewerbe*.

Die Planung entspricht den Zielen des Regionalplans. Der
Regionalplan Mittelhessen weist dem Gebiet zudem einen
Vorbehalt fiir besondere Klimafunktionen zu, der in
Zusammenhang mit der im Bereich Weinberg entstehenden und
Uberortlich relevanten Kalt- und Frischluft zu sehen ist, die auf
ihrem Weg Richtung Lahn das Plangebiet Giberstromt bzw. quert.
Entsprechend ist z. B. durch Hohenbegrenzung der baulichen
Anlagen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auf eine
ausreichende Gebietsdurchlassigkeit fur Luftmassen zu achten.

Bei den gewerblichen Nutzungen im Plangebiet handelt es sich
Uberwiegend um Einzelhandelsnutzungen. Im Westen des
Plangebietes, westlich der Westendstral3e, befinden sich ein
Verbrauchermarkt, ein Getrankemarkt sowie ein
Lebensmitteldiscounter. Ostlich der WestendstraRe befinden sich
neben gewerblichen Nutzungen ein Lebensmitteldiscounter, zwei
kleinere Fachmarktzentren, u. a. mit Drogeriemarkt, Schuhgeschéft,
zwei Textildiscountern, Spielwarengeschéft, Getrankemarkt, einem
kleinen spezialisierten Nahversorger, einem Tiernahrungsgeschaft
sowie einem Gartenfachmarkt. In dem als Gewerbliche Bauflache
dargestellten Bereich befindet sich ein privater
Abfallentsorgungsbetrieb.

Das Gebiet ist Uber die WestendstralR3e an die Braunfelser Stral3e
(L3451) und mithin an den lberdrtlichen Verkehr angebunden. Die
interne ErschlieBung des Gebietes ist Uber die Stral’en
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"WestendstraRe" und "An der Kommandantur® weitestgehend
abgeschlossen.

Kampfmittel: Das Planungsgebiet liegt neben einem Bombenabwurfgebiet. Auf
der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung werden daher
Hinweise zur Kampfmittelbelastung in den Textteil des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Altlasten: Bei der Flache der ehemaligen Sixt-von-Armin-Kaserne handelt es
sich um einen Altstandort. Aufgrund der Uberplanung im Bestand
und der bereits im Zuge der Umnutzung durchgefihrten
Untersuchungen werden keine weiteren Fachuntersuchungen
durchgefihrt, weder auf der Ebene der vorbereitenden noch auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Im Rahmen der spateren
Bauausfuihrung  bedidrfen  samtliche  Aushubarbeiten  und
Entsiegelungsmal3nahmen der Zustimmung der Umweltabteilung
des Regierungsprasidiums Giel3en und sind durch sachkundige,
unabhangige Gutachter zu Giberwachen.

Schutzgebiete: FFH-Gebiete, Vogelschutz-, Naturschutz-, Landschaftsschutz-,
Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Das Plangebiet befindet sich ebenfalls au3erhalb eines amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Nach der Darstellung des
Hochwasser-Risiko-Management-Planes ist es jedoch mdoglich,
dass das Plangebiet bei einem durchschnittlich einmal in 100 Jahren
auftretenden (HQ100) oder einem extremen Hochwasserereignis
(HQextrem) in  Teilen Uberflutet wird. Gem. § 78b
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) gilt, dass bei Aufstellung und
Anderung von Bauleitplanen fiir nach § 34 BauGB zu beurteilende
Gebieten insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und
die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach §
1 Absatz 7 des BauGB zu bertcksichtigen ist. Da die Planung im
Wesentlichen den Bestand absichert und auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung keine wesentliche Erhéhung der
baulichen Ausnutzung erfolgt, wird an der Ausweisung eines
Baugebietes festgehalten. Auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung erfolgt ein entsprechender Hinweis im Plan- und im
Textteil auf das HQextrem sowie die Empfehlung einer
hochwasserangepassten Bauweise und eines baulichen
Objektschutzes, die ein Schadenspotential reduzieren kénnen. Eine
Aufnahme  der Darstellung der HQextrem-Gebiete im
Flachennutzungsplan fur das gesamte Stadtgebiet ist im Zuge einer
Gesamtfortschreibung des Planwerkes vorzusehen.

Wald: Angrenzend an das Plangebiet befindet sich sidlich der
Westendstral3e Wald i. S. d. Hessischen Waldgesetzes. Eingriffe
sind in diesem Bereich nicht vorgesehen. Bereits im Bestand
befindet sich die vorhandene Bebauung (minimal z. B. 10 m) im
Einwirkungsbereich des Waldes hinsichtlich einer moglichen
Baumwurfgefahr. Daher ist im Rahmen des Bebauungsplans zu
erwarten, dass eine ausreichende Konfliktlésung auf nachfolgender
Zulassungs- bzw. Genehmigungsebene gewahrleistet werden kann.
Insgesamt konnen sich durch die Planung — auch im Grenzbereich
offentlicher Flachen zum Wald — fur die Waldeigentiimer erhdhte
Anforderungen (z. B. regelmallige Baumkontrollen) an die
Verkehrssicherung ergeben.
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Topographie:

Teil 2 -
Umweltbericht

Einleitung:

Ziele des
Umweltschutzes
gem. Fach-
gesetzen und
Fachplanungen
und Beruck-
sichtigung in der
vorbereitenden
Bauleitplanung

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein ebenes Geldnde. Sidlich
an das Plangebiet angrenzend steigt die Topographie im Bereich
des Waldgebietes stark an.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird bei der Aufstellung von Bauleitplanen
eine Umweltprufung durchgefihrt. In der Umweltprufung sind die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der
Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung. Das Ergebnis der
Umweltprufung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Mit der 81. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wetzlar
im Bereich ,Wohn- und Gewerbepark Westend — Teilbereich West*
soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB an die den Bestand sichernden und eine stadtebauliche
geordnete Weiterentwicklung gewahrleistenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 279 ,Wohn- und Gewerbepark Westend —
Teilbereich West* angepasst werden. Die Konversion des
ehemaligen Kasernengeléndes ist weitgehend abgeschlossen. Der
Planbereich zeichnet sich im Bestand durch unterschiedliche
Gewerbebetriebe, insbesondere grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe, und einem hohen Versiegelungsgrad aus.

Schutzgutibergreifende Umweltschutzziele

e 81 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und
der Tier- und Pflanzenwelt.

e §la Abs. 3 BauGB Vermeidung und Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

e 8§13 BNatSchG Vermeidung bzw. Kompensation von
Eingriffen in Natur und Landschaft

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

e 81 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung
umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen
und die biologische Vielfalt

e 8§44 ff. BNatSchG Schutz der wildlebenden Tiere und
Pflanzen

e 8§19 BNatSchG Umweltschéaden

e 8§81 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB Berticksichtigung der
Erhaltungsziele und des Schutzwecks von Natura-2000-
Gebieten im Sinne des BNatSchG

Schutzgut Flache und Boden
e 8§ la Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden; Vermeidung der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen;
Maoglichkeiten der Innenentwicklung.
e 81 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung
umweltbezogener Auswirkungen auf Fldche und Boden.
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e 8§81 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder
Wiederherstellung der Funktionen des Bodens; Abwehr
schadlicher Bodenveranderungen; Sanierung von Altlasten
sowie hierdurch verursachter Gewasserverunreinigungen;
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden

Schutzgut Wasser

e 81 Abs. 6 Nr. 7a) und e) BauGB Berticksichtigung
umweltbezogener Auswirkungen auf das Wasser

e 81 WHG Schutz der Gewasser

e 8§81 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Berticksichtigung des
sachgerechten Umgangs mit Abwéssern

e 8§54 ff. WHG Verwertung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Schutzgut Klima und Luft

e 8§81 Abs. 5 BauGB Forderung des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung.

e 81 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung
umweltbezogener Auswirkungen auf Luft und Klima.

e 81 ADbs. 6 Nr. 7e) BauGB Vermeidung von Emissionen
(Luftschadstoffe / allgemeiner Klimaschutz).

e 81 Abs. 6 Nr. 7h) BauGB Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat.

e Anl. 1 Nr.2Db) gg) BauGB Anfélligkeit der geplanten
Vorhaben gegenuber den Folgen des Klima-wandels.

e 81 GEG Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung
und Erhéhung des Anteils erneuerbarer Energien

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

e 81 Abs. 5 BauGB Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung
der stadtebaulichen Gestalt und des Orts- und
Landschaftsbildes.

e 81 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berticksichtigung
umweltbezogener Auswirkungen auf die Landschaft.

e 8§ 1 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswerts von
Natur und Landschaft.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

e 81 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Bericksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

e 81 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB Berlicksichtigung
umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit.

e 81 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der
Darstellungen von Planen des Immissionsschutzrechtes.

e Anl. 1 Nr. 2b) cc) BauGB Auswirkungen infolge der Art und
Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschutterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der
Verursachung von Belastigungen.

e 8§50 BImSchG Vermeidung von schadlichen
Umwelteinwirkungen

Schutzgut Kultur- und Sachguter
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e 81 Abs. 6 Nr. 7d) BauGB Berticksichtigung
umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturgiiter und
sonstige Sachguter.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie
e 81 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.
e 81 Abs. 5 BauGB Berucksichtigung der Erfordernisse des
Klimaschutzes.
e 81EEG781GEG 21 Nachhaltige Entwicklung der
Energieversorgung und Erhéhung des Anteils erneuerbarer
Energien

Auswirkungen durch Abfalle

e 81 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Berticksichtigung eines
sachgerechten Umgangs mit Abfallen.

e Anl. 1 Nr. 2 b) dd) BauGB Auswirkungen infolge der Art und
Menge der erzeugten Abfélle und lhrer Beseitigung und
Verwertung.

e 81 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der
Darstellungen von Planen des Abfallrechtes.

Als planerische Vorgaben sind insbesondere die Inhalte des
Regionalplanes Mittelhessen 2010 zu beachten. Der Regionalplan
Mittelhessen weist Uberlagernd mit den ,Vorranggebiet Siedlung
Planung“ und ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe“ dem Gebiet
zudem einen Vorbehalt fiir besondere Klimafunktionen zu, der in
Zusammenhang mit der im Bereich Weinberg entstehenden und
Uberdrtlich relevanten Kalt- und Frischluft zu sehen ist, die auf
ihrem Weg Richtung Lahn das Plangebiet Gberstromt / quert.
Entsprechend ist z. B. durch Hohenbegrenzung der baulichen
Anlagen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auf eine
ausreichende Gebietsdurchlassigkeit fur Luftmassen zu achten.

Das Gebiet ist erschlossen, bebaut und anthropogen tberformt.
Die Flachennutzungsplananderung erfolgt mit dem Ziel, die
Grundlage fiir bestandssichernde Festsetzungen auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung zu schaffen. Parallel zur
Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt eine detaillierte
Untersuchung des bestehenden Plangebietes und eine eingehende
Darstellung der Umweltauswirkungen im entsprechenden
Umweltbericht, der auf der Griinordnungsplanung zum
Bebauungsplan fufdt. Eine Beriicksichtigung der o. g. Belange
erfolgt im Bebauungsplan, mit dem Ziel, wesentlich Gber den
Bestand hinausgehende, zusatzliche Eingriffe in den Naturhaushalt
zu verhindern. Fir umfassende bauliche Umstrukturierungen im
Plangebiet gilt zudem fir viele Grundstticke die Mal3gabe, dass
hinter der bestehenden baulichen Ausnutzung zuriickzubleiben ist,
um o. g. Schutzgiitern Rechnung tragen. Mit Blick auf die
Betroffenheit einiger Schutzgtter werden in der Abwagung mit der
Bestandssituation auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
Hinweise im Textteil des Bebauungsplanes fiir nachfolgende
Genehmigungsverfahren gegeben. Grundsétzlich entsteht auf der
Ebene der im Parallelverfahren betriebenen Bebauungsplanung
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kein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf, der auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung zu bericksichtigen ware.

Umweltaus- Im Folgenden werden die Bestandssituation und die
wirkungen Umweltauswirkungen durch die Planung gegliedert nach mdglichen
(Basisszenario / betroffenen Schutzgitern dargestellt:

Prognose-Planfall)

Schutzgut Tiere, Fur das Plangebiet wurde auf der Ebene der Bebauungsplanung
Pflanzen, eine flachendeckende Erfassung der Biotoptypen auf der
Biologische Vielfalt Grundlage des Nutzungstypenschlussels der Hessischen
/| Artenschutz: Kompensationsverordnung (KV) in der Fassung vom 26. Oktober

2018 vorgenommen. Das Plangebiet besteht zu fast 90 % aus
(teil-)versiegelten Flachen und wenigen Grinstrukturen
(Zierpflanzungen und Stral3en- und Parkplatzbegleitgrin).

Der Standort wird auch zukunftig durch eine intensive gewerbliche
Nutzung gepragt werden, ohne herausragende Qualitaten fur die
Biotopausstattung. Durch die Bauleitplanung und den vorhandenen
Bestand sind zunachst keine Veranderungen der Biotopstrukturen
zu erwarten.

Im Plangebiet kommen keine artenschutzrechtlich relevanten
Pflanzenarten vor. Insgesamt wird das Schutzgut Flora als magig
wertvoll eingestuft, da naturnahe Vegetationsgesellschaften mit
héherem 6kologischem Wert nicht vorhanden sind.

Hinsichtlich der Fauna sind durch § 44 Abs. 5 BNatSchG v. a. die
in Anhang IV Buchstabe a oder b der Richtlinie 92/43/ EWG (FFH-
Richtlinie) aufgefiihrten Tierarten sowie europaische Vogelarten
beachtlich. Bei den Vogeln (insb. Haussperling) und Fledermausen
(insb. Zwergfledermaus) kann Betroffenheit auf der
Genehmigungsebene entstehen. Auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung ergeben sich daher bei Aufnahme entsprechender
Hinweise und MaRnahmenempfehlungen (z. B. die Anbringung von
Fledermaus- und Nistkasten) im Textteil des Bebauungsplans
keine artenschutzrechtlich relevanten Hindernisse. Negative
Auswirkungen auf die Fauna sind nicht zu erwarten. Eine Erhéhung
des Artenspektrums und ein grof3eres Vorkommen an Flora und
Fauna sind nur in geringem Umfang maoglich.

Es ist unter Berticksichtigung der Hinweise und
MaRnahmenempfehlungen nicht von erheblichen
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Boden:  Insgesamt betrachtet weist das Plangebiet zwar urspriinglich durch
seine Lage in der Lahnaue einen hochwertigen Aueboden auf,
durch die langjéhrige intensive anthropogene Uberpragung
(Nutzung als Kaserne) wurde die Bodenstruktur mit sehr hoher
Wabhrscheinlichkeit jedoch auch tiefreichender verandert. Daher ist
im Plangebiet nicht mehr oder nur noch in sehr geringem Mal3e mit
dem Vorkommen des urspringlich vorhandenen Bodens bzw.
Bodengefiiges zu rechnen. Damit kann dem Boden innerhalb des
Plangebiets qualitativ nur eine geringe naturschutzfachliche
Bedeutung zugesprochen werden. Aufgrund des geringen
Flachenanteils unversiegelter Béden im Plangebiet ist jedoch jede
unversiegelte Flache von hoher Bedeutung fur die Erfullung von
Bodenfunktionen.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes ergibt sich zunéchst
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eine planungsrechtliche Abbildung der Bestandssituation. Eine
zusatzliche bzw. tiber das bestehende Mal} hinausgehende
Bodenversiegelung wird dadurch nicht evoziert, weshalb keine
wesentliche Veranderung der Bodenverhéltnisse und erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache / Boden zu erwarten sind.
Bei einer Neubebauung kann es ggf. aufgrund der Festsetzungen
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu einer leichten
Situationsverbesserung fir das Schutzgut Boden durch
Entsiegelungsmalinahmen kommen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine schadlichen
Bodenveranderungen bekannt. Bei der Flache der ehemaligen
Sixt-von-Armin-Kaserne handelt es sich um einen Altstandort, der
als altlastverdachtige Flache unter der Nr. 532.023.090-001.701 in
der Altflachendatei eingestuft ist. Aufgrund der Vornutzung ist
davon auszugehen, dass auf dem ehemaligen Kasernengelande
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist. Im
Rahmen der Konversion der ehemaligen Kasernenflache wurden
verschiedenste Untersuchungen durchgefuhrt und tiw. in
Vorbereitung der Folgenutzungen auch Sanierungen
vorgenommen. Es ist jedoch nicht auszuschlie3en, dass weiterhin
lokale Restbelastungen, die aus der ehemaligen militarischen
Nutzung stammen und an Auffillungen gebunden sind, vorliegen.
Da es sich um einen Altstandort handelt, wird bei Eingriffen in den
Boden die fachgutachterliche Begleitung empfohlen.
Aushubmalnahmen und Entsiegelungsmaflinahmen bedirfen der
Zustimmung des Regierungsprasidiums Giel3en.

Insgesamt betrachtet sind schadliche Umwelteinwirkungen fir das
Schutzgut Boden aufgrund der Planung nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser Im Plangebiet gibt es kein bedeutendes Grundwasservorkommen
und auch die mittlere jahrliche Grundwasserneubildung ist sehr
gering. Der natlrliche Wasserkreislauf im Plangebiet ist in den
Uberwiegend bebauten Bereichen, Gebaude, Stral3en, versiegelte
Flachen, deutlich gestort. Lediglich im Bereich der privaten
Grinflachen, der Parkanlage sowie den bisher unbebauten
Grundstticken kdénnen Verdunstung und Versickerung noch
weitgehend ungestort stattfinden. Die Bedeutung des Plangebiets
fur das Schutzgut Wasser und den Wasserhaushalt ist insgesamt
gering.

Fur das Schutzgut Wasser sind zunachst keine Veranderungen der
bestehenden Situation zu erwarten. Mittel- bis langfristig kbnnen
aufgrund der Festsetzungen auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung positive Veranderungen im Wasserhaushalt, unter
Berticksichtigung der dort festgesetzten MalRnahmen zu z. B.
wasserdurchlassiger Flachenbefestigung, anteiliger
Dachbegriinung, mdglich sein, in Abh&angigkeit von der
Durchfiihrung wesentlicher baulicher Veranderungen.

Nach Darstellung des Hochwasser-Risiko-Management-Planes ist
es moglich, dass das Plangebiet aufgrund seiner Lage in Nahe zu
Lahn und Dill bei einem durchschnittlich einmal in 100 Jahren
auftretenden (HQ100) oder extremen Hochwasserereignis
(HQextrem) in Teilen tberflutet wird. Bereits im Bestand sind
aufgrund vorhandener Flie3pfade Gefahrdungen durch Starkregen,
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ebenso aber auch durch die weitgehende Lage im
Hochwasserrisikogebiet gegeben.

Durch die Planung erfolgt weder eine Verbesserung noch eine
Verschlechterung der Situation. Um den Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden auch fir
den Fall eines Extremhochwassers sicherzustellen, wird
abweichend von der Verpflichtung zur Umsetzung der dem
jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik auf3erhalb von
Baugebieten (8§ 78b Abs. 1 Nr.2 WHG) diese auch fiir die im
Plangebiet befindlichen Baugebiete empfohlen (Informationen
hierzu auch unter: Hochwasserportal Hessen, aufgerufen unter:
https://www.hochwasser-hessen.de/hochwasserportal-
hessen/hochwasser-vorsorge/hoch-wasseranpassung.html, Stand:
14.06.2023). Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
erfolgt ein Hinweis im Plan- und im Textteil auf das HQextrem
sowie im Textteil des Bebauungsplanes die Empfehlung einer
hochwasserangepassten Bauweise und eines baulichen
Objektschutzes, die ein Schadenspotential verringern kénnen.

Es sind insgesamt keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Klima Insgesamt ist das Plangebiet aufgrund der grofflachigen

und Luft Uberbauung / Flachenversiegelung klimatisch belastet, zugleich
bildet es jedoch einen luftstrémungsrelevanten Bereich, da es von
aus Richtung des suidwestlich gelegenen Héhenzugs Richtung
Lahntal abflielenden Luftmassen durch- bzw. Gberstromt wird.
Insofern hat das Gebiet eine mittlere klimatische Bedeutung. Mit
Umsetzung der Bauleitplanung ergeben sich keine zusatzlichen
klimatischen Beeintréchtigungen, jedoch auch keine unmittelbar
positiven Effekte. Die Situation im Geltungsbereich bleibt somit
weitgehend unverandert. Verbesserungen kdnnen sich aufgrund
der Festsetzungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
zur Begriinung ergeben.

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
/ Luft zu erwarten.

Schutzgut Orts- und  Das Ortsbild beschrankt sich auf Gewerbegebaude mit

Landschaftsbild / grof3flachigen Parkplatzen, die bereichsweise mit Einzelbaumen

Erholung und Baumreihen durchgrint sind, in Teilbereichen aber auch eine
unzureichende Begriinung aufweisen. Ortsbildpragend und
entsprechend positiv zu bewerten ist hier die ein-und z. T.
beidseitige Platanenallee entlang der Westendstral3e. Die
Gewerbeflachen im Westen und die WestendstralRe profitieren vom
unmittelbar stidwestlich angrenzenden bewaldeten Hangful3bereich
des Weinbergs, der eine optisch starke Griinkulisse bildet. Einen
relevanten Erholungswert besitzt das Plangebiet in keiner Weise.
Aufgrund der raumlichen Lage im Siedlungsbereich und der damit
einhergehenden nahezu vollstandigen Bebauung ist das
Planungsgebiet in Bezug auf das Landschaftsbild als
stérungsunempfindlich einzustufen.
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Schutzgut Mensch

Insgesamt sind aufgrund des bestandssichernden Ansatzes der
Bauleitplanung keine zusatzlich negativen Auswirkungen auf das
Landschafts- bzw. Stadtbild anzunehmen.

Die bestehenden Gewerbebetriebe im Plangebiet befinden sich in
der Nahe zu Gebieten, die vornehmlich durch Wohnnutzungen
gepragt sind. Von den Gewerbebetrieben ausgehende
Larmeinwirkungen auf die angrenzenden Wohnnutzungen kénnen,
trotz regelmé&niger Beriicksichtigung von Larmschutzbelangen auf
der Baugenehmigungsebene, nicht ausgeschlossen werden. Die
geplante Darstellung von Sondergebieten und einer Gewerblichen
Bauflache erfolgt in Nahe zu Gemischten Bauflachen entlang der
Braunfelser Stral3e und einem Sondergebiet "Bund" im Westen, in
dem sich mittlerweile u. a. faktische Wohngebiete befinden.
Gemal dem Trennungsgrundsatz des 8§ 50
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei Planungen
die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
so weit wie mdglich vermieden werden.

Aufgrund der Nahe zu faktischen Wohngebieten ist zur Darstellung
von Sondergebieten " Einzelhandel — Lebensmittelmarkte " bzw.
"Einzelhandel und Gewerbe" und einer Gewerbliche Bauflache auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung der Ausschluss von
Betrieben erforderlich, die aufgrund von Immissionen zu
stadtebaulichen Unvertraglichkeiten mit benachbarten
schutzwirdigen Nutzungen fuhren. Auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung wird daher durch entsprechende
Festsetzungen sichergestellt, dass die angrenzenden
schutzbediirftigen Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen
auB3erhalb des Plangebietes, nicht durch die Immissionen neu
hinzukommender Gewerbebetriebe schadlichen
Umwelteinwirkungen ausgesetzt werden. Eine entsprechende
Feinsteuerung erfolgt in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes auf Grundlage des Abstandserlass NRW 2007.
Es ist daher nicht davon auszugehen, dass sich durch die Planung
eine Verschlechterung der bestehenden Gemengelagensituation
zwischen Wohnen und Gewerbe ergibt.

Aufgrund der angrenzenden Braunfelser Straf3e besteht eine
erhebliche Vorbelastung aufgrund von auf das Plangebiet
einwirkendem Verkehrslarm. In diesem befinden sich jedoch keine
wesentlich schutzwirdigen Nutzungen.

Unter Berlcksichtigung der bestehenden Vorbelastungen und des
gewerblichen Bestands im Teilbereich West kommt diesem keine
besondere Wertigkeit bzw. Empfindlichkeit in Bezug auf
Luftschadstoffe zu. Die ausgehenden Luftschadstoffe fiihren zwar
zu einer Vorbelastung, die gewerblich typisch ist, jedoch keine
Anhaltspunkte fir eine gesundheitsgefdhrdende Belastung
darstellen. Fur das Plangebiet ist eine gebietstypische,
durchschnittliche Luftbelastung deutlich unterhalb der Grenzwerte
anzunehmen. Anhaltspunkte fir erhebliche Auswirkungen durch
Luftschadstoffe sind unter Beriicksichtigung des Bestandes und
der zukinftig zuldssigen Nutzungen nicht zu erwarten.
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Schutzgut Kultur-
und Sachguter

Erneuerbare
Energien

Prognose der Art
und Menge an
Emissionen

Prognose der Art
und Menge der
erzeugten Abfalle
und ihrer
Beseitigung und
Verwertung

Wechselwirkungen
zwischen den
Belangen des
Umweltschutzes
und kumulative
Wirkungen mit
anderen
Planungen

Aufgrund der in Stadten hoheren Hitzebelastung ist das
Planungsgebiet als bioklimatisch belasteter Bereich anzusehen,
was sich im Zuge der beginnenden Klimaveranderungen weiter
verstarken wird.

Fur das Schutzgut Mensch und dessen Gesundheit sind aufgrund
der Planung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Im Plangebiet befindet sich ein denkmalgeschiitztes Objekt.
Hierbei handelt es sich um das ehemalige Stabsgebaude der
ehemaligen militarischen Nutzung (An der Kommandantur 3). Dem
vorhandenen Kulturdenkmal kommt im Zuge der Planung eine
besondere Empfindlichkeit gegenliber Veranderungen und
Auswirkungen im Umfeld zu und somit eine hohe Bedeutung flr
das Schutzgut Kultur und Sachguter zu.

Erhebliche Auswirkungen sind auf dieses, auch unter
Berucksichtigung der denkmalschutzrechtlich relevanten Belange
in Zulassungsverfahren fir die Umgebungsbebauung, nicht zu
erwarten.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energien werden auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdglicht bzw. zumindest nicht ausgeschlossen
und kdnnen in der spéateren Ausfihrungsplanung geprtift werden.

Es sind typische Emissionen kleiner und mittlerer Unternehmen im
produzierenden und weiterverarbeitenden Bereich zu erwarten. Auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt daher eine
Feinsteuerung in den textlichen Festsetzungen auf Grundlage des
Abstandserlasses NRW 2007. Wesentliche Auswirkungen, die
nicht ggf. auch durch MaRnahmen verbessert bzw. vermieden
werden kénnen (z. B. Auflagen in Genehmigung), sind insofern
nicht zu erwarten.

Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen durch Abfélle sind
unter Berlcksichtigung der Entsorgungswege und Zuflihrung in
den Abfallkreislauf nicht zu erwarten.

Weitergehend besteht fiir den im Stdosten des Plangebietes
vorhandenen Abfall-Transport- / Lagerungsbetrieb eine
immissionsschutzrechtliche Genehmigung. In dieser werden Vor-
gaben aufgeflihrt, wie mit den transportierten und gelagerten
Abfallen umzugehen ist. Daher sind, unter Berlcksichtigung der
Auflagen und des ordnungsgemalfien Betriebes im Bestand keine
schadlichen Auswirkungen zu erwarten.

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich
kumulative Auswirkungen auf Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natdrlicher Ressourcen
ergeben konnen sind nicht bekannt.
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Malinahmen zur
Vermeidung,
Verringerung und
zum Ausgleich
nachteiliger
Auswirkungen

Entwicklung bei
Nichtdurchfiihrung
[ anderweitige
Planungsmaglichk
eiten

Fazit

Zusammenfassung
Umweltbericht

Im Geltungsbereich wurde bereits auf der Grundlage des § 34
BauGB sowie Stadtebaulicher Vertrage eine vollflachige
sonderbauliche bzw. gewerbliche Nutzung (u.a. Einzelhandel)
etabliert. Mit Auf-stellung des Bebauungsplans soll hun
verbindliches Planungsrecht fur dieses bestehende und intensiv
genutzte Gebiet geschaffen werden. Das MalR3 der baulichen
Nutzung, einschlieRlich der Uberschreitung zum Schutz von
Bestandsgebauden, bildet weitestgehend die Bestandsbebauung
ab, so dass mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 279 ,Wohn-
und Gewerbepark Westend (Teilbereich West)* keine weiteren
Eingriffe induziert werden.

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen werden auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung Festsetzungen zum Erhalt und Entwicklung von
bestehenden Griinstrukturen und zur Begrinung vorgenommen
sowie Hinweise zum Artenschutz gegeben. Des Weiteren werden
Festsetzungen zu artenschutzrelevanten Vermeidungs- und
Schutzmal3nahmen sowie zur Begrenzung der Versiegelung
vorgenommen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergébe sich keine wesentlich
schlechtere Entwicklung des Umweltzustandes, da derzeit bauliche
Entwicklungen im Plangebiet auf Grundlage des § 34 BauGB,
Bauen im Innenbereich, erfolgen. Da auf der Grundlage der parallel
betriebenen Bebauungsplanung zusétzlich schutzgiterrelevante
Festsetzungen erfolgen sollen, kénnte ggf. zuklnftig eine positive
Entwicklung des Umweltzustandes im Plangebiet angenommen
werden. Da es sich um eine Bestandstiberplanung handelt, gibt es
unter Berucksichtigung der Ziele der Bauleitplanung keine
anderweitigen Planungsmaglichkeiten.

Das Plangebiet ist im Bestand erschlossen sowie entwickelt, durch
insbesondere Einzelhandelsnutzungen und im Sidosten
Gewerbenutzung gepragt und weist einen hohen
Versiegelungsgrad von nahezu 90 % auf. Die Konversion des
Kasernenareals ist in diesem Bereich abgeschlossen. Die neu
vorgesehenen Darstellungen zeichnen den gewerblichen Bestand
daher lediglich nach. Auf Ebene der verbindlichen
Bebauungsplanung werden vor allem Festsetzungen zur
planungsrechtlichen Steuerung zur Zulassigkeit von Einzelhandel
vorgenommen. Da bereits die bestehende Darstellung eines
Sondergebietes "Bund" eine bauliche Nutzung vorbereitet, die den
baulichen Nutzungen in gewerblichen Bauflachen weitestgehend
entspricht, werden durch die Anderung der Darstellung in ein
Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel" und eine Gewerbliche
Bauflache auf Ebene der Vorbereitenden Bebauungsplanung
grundsatzlich keine tUber den die bestehende planungsrechtliche
Situation hinausgehenden negativen Umweltauswirkungen
ausgeldst. Entsprechend besteht nur eine geringe Betroffenheit der
oben betrachteten Schutzgiter bzw. Umweltmerkmale durch die
vorliegende Flachennutzungsplananderung.

Mit der 81. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Wetzlar im Bereich ,Wohn- und Gewerbepark Westend —
Teilbereich West" soll der Flachennutzungsplan im
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Parallelverfahren an die den Bestand sichernden Festsetzungen
des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 279
~Wohn- und Gewerbepark Westend — Teilbereich West* angepasst
werden. Das Gebiet ist erschlossen, bebaut, durch insbesondere
Gewerbenutzung gepragt und weist einen hohen
Versiegelungsgrad von ca. 90 % auf. Es werden daher keine Uber
den die bestehende planungsrechtliche Situation hinausgehenden
negativen Umweltauswirkungen ausgeldst. Entsprechend besteht
nur eine geringe Betroffenheit der Schutzgiter Tiere, Pflanzen,
Biologische Vielfalt / Artenschutz, Boden, Wasser, Klima und Luft,
Orts- und Landschaftsbild / Erholung, Mensch sowie Kultur- und
Sachguter. Fur die Betroffenheit von Vogeln (insb. Haussperling)
und Fledermausen (insb. Zwergfledermaus), die Lage im Bereich
eines Uberschwemmungsgefahrdeten Bereichs (HQ100 /
HQextrem) und Altlasten erfolgen Hinweise auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung fiir die Genehmigungsebene. Auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen zudem
Festsetzungen zur Begriinung, zur Sicherung der wenigen
vorhandenen und wertgebenden Grinstrukturen sowie zur
Reduktion der Versiegelung bei Neubauvorhaben, so dass durch
die Uberplanung und stadtebauliche Ordnung hinsichtlich der
Schutzguter Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt / Artenschutz,
Boden Klima und Luft und Ortsbild eine moderate Verbesserung
des Status Quo moglich ist. Zudem werden mit Blick auf das
Schutzgut Mensch auf Grundlage des Abstandserlasses NRW
2007 Festsetzungen getroffen, die ein vertragliches Nebeneinander
von neuen Gewerbebetrieben und Wohnnutzungen im Plangebiet
ermaoglichen sollen. Anderweitige Planungsmdglichkeiten bestehen
nicht und bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergabe sich keine
wesentlich schlechtere Entwicklung des Umweltzustandes.

Aufgestellt
im Juli 2023

Magistrat der Stadt Wetzlar
Amt fir Stadtentwicklung
bearbeitet: Herr Wunderlich
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