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STADT WETZLAR "y

Fldchennutzungsplan Wetzlar, 67. Anderung
Planbereich ,,Am Rotenberg*, Stadtteil Hermannstein
- Begriindung gem. § 2a BauGB

Veranlassung: In der Stadt Wetzlar ist im Stadtteil Hermannstein nordéstlich der
GroRaltenstadter StraBe und nordwestlich der Rotenbergstrale im
Bereich ,Am Rotenberg die stadtebauliche Entwickiung eines
gréBeren Wohngebietes mit insgesamt rd. 104 Baugrundstiicken
auf bislang Giberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen am
nordlichen Ortsrand vorgesehen, um somit dem nachgewiesenen
Bedarf an Wohnbauland Rechnung zu tragen.

Eine Ergénzung der vorhandenen Wohnbebauung bietet sich
insofern an, da der Bereich Uber Anbindungen an die
GroRaltenstadter Strale im Siidwesten und die Rotenbergstrale
im Osten erschlossen und der Ortsrand im Zuge der Planung somit
stadtebaulich sinnvoll ergénzt und bedarfsorientiert entwickelt
werden kann. Hinzu kommen die nach Siiden hin orientierte Lage,
die Nahe zu Infrastruktureinrichtungen sowie eine vergleichsweise
geringe naturschutzfachliche Wertigkeit des Plangebietes. Die
Baugebietsentwicklung ist zudem in der im Juli 2013 von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar beschlossenen
Siedlungspotenzialanalyse fiir Wohnbaufldichen mit einer hohen
Prioritdt enthalten und folgt den aktuellen gesamtstadtischen
stéadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Wetzlar.

Mit der 67. Anderung des Flichennutzungsplanes werden auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die vorgesehene Baugebietsentwicklung
geschaffen.

Lage: Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand des Wetzlarer
Stadtteils Hermannstein. Es liegt nordéstlich der GroRaltenstzdter
Strae, sudwestlich der ehemaligen Grube ,Roter Berg“ sowie
Ostlich der Autobahn BAB 480.

GréRe der Die Grofie des Plangebietes betragt ca. 9,4 ha.
Anderung:




Ubersichtskarte:

Art der Anderung:

Regionalplan
Mittelhessen 2010:
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Genordet, ohne Mal’&stab“

Der Bereich des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan der
Stadt Wetzlar zum Teil bereits als Wohnbaufldche (geplant) sowie
im Ubrigen als Landwirtschaftliche Fléche dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird daher gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB
im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fir den
Bereich des Plangebietes entsprechend geéndert.

Das Planziel der 67. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die
Darstellung von Wohnbaufldche gemaRt § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
sowie von Flédchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem&R § 5 Abs. 2
Nr. 10 BauGB.

Der Regionalplan Mittelhnessen 2010 weist den westlichen
Teilbereich des Plangebietes als Vorranggebiet Siedlung Planung
aus. Der ostliche Teilbereich des Plangebietes ist als
Vorranggebiet fiir Landwirtschaft, als Vorranggebiet Regionaler
Grinzug, als Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstétten und
als Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen ausgewiesen.
Mit dem Gstlichen Teilbereich des Plangebietes weicht die Planung
von den Zielvorgaben des Regionalplanes Mittelhessen 2010 ab.

Die  Obere Landesplanungsbehérde wies in  einem
Abstimmungsgesprdch am 09.08.2013 darauf hin, dass ein
Zielabweichungsverfahren gemdR § 8 des Hessischen
Landesplanungsgesetzes (HLPG) nicht erforderlich sei, wenn fir
den in Rede stehenden Bereich an anderer Stelle im Stadtgebiet
eine identisch groRe Teilfldche eines Vorranggebietes Siedlung
Planung im Sinne eines Flachentausches zuriickgenommen wird.
Hierfir kommt eine Teilflache im Bereich ,Auf der Scheib und ,Vor
der Tann" westlich des Plangebietes in Betracht. Eine
stddtebauliche Entwicklung dieser Flache zu Wohnzwecken ist
aufgrund der Naéhe zur BAB 480 weniger geeignet, sodass sich
dieser Bereich fur den Flachentausch anbietet.




Derzeitige Nutzung:

Hinsichtlich des angrenzend bislang betriebenen
Kalksteintagebaus kann festgehalten werden, dass der Betrieb hier
Ende 2010 aufgegeben wurde. Neben dem im Regionalplan
dargestellten (mittlerweile eingestellten) Abbau, ist in diesem
Bereich jedoch noch ein Vorbehaltsgebiet oberflichennahe
Lagerstétten ausgewiesen. Diese Darstellung umfasst auch die fir
die Siedlungserweiterung vorgesehene Fliche. Da jedoch auch
perspektivisch nicht mit einer weiteren Nutzung der Lagerstatte zu
rechnen ist, der Rohstoff in diesem Bereich weitgehend
ausgebeutet ist und auch die Rekultivierungsplanung fur den
Tagebau eine Verfullung und eine landwirtschaftliche oder
forstwirtschaftliche Folgenutzung vorsieht, ist davon auszugehen,
dass der geplanten Baugebietsentwicklung bergbauliche Belange
nicht entgegenstehen.

Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich zudem
Uberwiegend im Eigentum der Robert Bosch GmbH oder der Stadt
Wetzlar und sollen nach den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt Wetzlar als Wohngebiet entwickelt werden. Zudem hat die
Heidelberger Sand und Kies GmbH im angrenzenden Bereich des
ehemaligen Steinbruchs den Abbau eingestellt: Informationen,
dass innerhalb des vorliegenden Plangebietes kiinftig ein
moglicher Abbau gegebenenfalls auch von anderen Betreibern
erwogen wird, liegen nicht vor. Hierbei ist auch von Bedeutung,
dass beim Abbau von Kalkstein regelméRig ein in rdumlicher Nahe
gelegenes Zementwerk erforderlich ist; dies ist vorliegend nicht
gegeben. Bei méglichen Sprengungen ist {iblicherweise auch ein
entsprechender Mindestabstand zur Wohnbebauung erforderlich,
der vorliegend bereits durch die bestehende Bebauung
unterschritten sein durfte.

SchlieBlich handelt es sich bei der regionalplanerischen
Ausweisung als Vorbehaltsgebiet um einen sog. Grundsatz der
Raumordnung, der zwar mit besonderem Gewicht in die Abwagung
einzustellen ist, aber insofern einer kommunalen Abwé&gungs-
entscheidung grundsatzlich zugénglich ist. Demnach wird der
geplanten Ausweisung eines Wohngebietes gegeniiber einem
allenfalls planerisch gesicherten Rohstoffabbau im Sinne einer
Abwégungsentscheidung planerisch der Vorzug gegeben, zumal
weder konkrete Absichten eines kinftigen Abbaus in diesem
Bereich bestehen, ein kinftiger Abbau durch die sudlich
angrenzend bereits bestehende Bebauung und deren
Schutzbediirftigkeit ohnehin immissionsschutzrechtliche Bedenken
aufwirft und schlieBlich die stidtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt Wetzlar vor dem Hintergrund der beriihrten, aber
grundsétzlich der Abwagung zugénglichen Grundsidtze der
Raumordnung (Ziffer 6.5-1 und 6.5-2) eine Entwicklung als
Wohngebiet zur bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland
im Stadtteil Hermannstein vorsehen.

Die Flache wird derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Von der Planung sind zwei landwirtschaftliche Betriebe betroffen,
die als Pachter die Flachen bislang bewirtschaftet haben. Die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftich genutzter
Flachen wird im Rahmen der Begriindung zum Bebauungsplan Nr.
13 ,Am Rotenberg“ unter Beriicksichtigung der von der Stadt
Wetzlar vorgenommenen Ermittlungen zu den Maglichkeiten der
Innenentwicklung (Brachflachen, Gebé&udeleerstand, Bauliicken
und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten) ausfuhrlich
begriindet.
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Topographie:

Umweltprifung:

Landschaftspfle-
gerische Wertung:

Kompensationsmal}-
nahmen:

Erschlieung und
Anbindung:

Immissionsschutz:

Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich
Uberwiegend im Eigentum der Robert Bosch GmbH oder der Stadt
Wetzlar und sollen nach den stidtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt Wetzlar als Wohngebiet insbesondere fiir die ortsansassige
Bevdlkerung entwickelt werden. Demnach wird der geplanten
Ausweisung eines bedarfsorientierten Wohngebietes gegeniiber
einer rein landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietes im Sinne
einer Abwégungsentscheidung planerisch der Vorzug gegeben,
zumal die beiden betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe zwar in
deutlichem Umfang, aber nicht in einem existenzbedrohenden
MaRe von dem Verlust an Bewirtschaftungsfliche betroffen sind.
Die vorliegende Planung erfolgte zudem in. Abstimmung mit den
bisherigen Pachtern und Bewirtschaftern.

Das Geldnde fallt nach Siuiden hin ab. Das Hohenniveau des
Plangebietes befindet sich zwischen rd. 177 m und 210 m @.NN.
Zwischen dem tiefsten Punkt im Siidwesten und dem héchsten
Punkt im Nordosten des Plangebietes liegt ein Héhenunterschied
von rd. 33 m. In Abhangigkeit von den topografischen
Gegebenheiten ergibt sich somit ein durchschnittliches Geflle von
rd. 6 bis 10 % in den jeweiligen Teilbereichen des Plangebietes.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde eine Umweltprifung
gemal’ § 2 Abs. 4 BauGB durchgefithrt und ein Umweltbericht
erstellt.

Die Strukturvielfalt ist innerhalb des Plangebietes als gering zu
bewerten. Im Westen des Plangebietes sind einzelne
Geholzstrukturen vorzufinden, ansonsten stellt das Plangebiet eine
strukturarme Fléche fur die Landwirtschaft dar. Schutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen. In der Bodenrichtwertkarte des
Landes Hessen wird dem Gebiet eine durchschnittliche Wertigkeit
zugeordnet.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurden Kompensations-
malnahmen entwickelt und auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung rechtsverbindlich festgesetzt.

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand des Stadtteils
Hermannstein, von wo aus Uber die innerértlichen Verkehrswege
und die umliegenden Bundes-, Landes- und Kreisstraen sowie die
Bundesautobahnen BAB A 45 und A 480 eine ubersriliche
Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist fir FuRgénger und
Radfahrer auf kurzem Wege erreichbar und tber die Haltestelle
«GCroRaltenstadter StraRe* mit der Stadtbuslinie 12 an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber einen
Anschluss an die GroRaltenstadter Strale sowie einen
erganzenden Anschluss an die Rotenbergstrafe.

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die
Belange des Immissionsschutzes entsprechend zu wiirdigen. Nach
den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BlImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander S0 zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder tiberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige
Gebiete soweit wie méglich vermieden werden.
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Altlasten/Hinweise:

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann
dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG
grundsétzlich entsprochen werden. Da ferner der Betrieb des
angrenzenden Kalksteintagebaus Ende 2010 aufgegeben wurde,
ist diesbeziiglich nicht mehr von betriebsbedingten Emissionen
aufgrund von Sprengungen oder anderweitigen
emissionstrachtigen Nutzungen, die in das Plangebiet einwirken,
auszugehen. Im Zuge der geplanten Rekultivierung kann es jedoch
bis zum Abschluss der Rekultivierung zu zeitweiligen Immissionen
innerhalb des Plangebietes kommen.

Im westlichen Teilbereich des Plangebietes werden Teilflichen
eines ehemaligen Altlastenstandortes erfasst. Nach den
vorhandenen Unterlagen handelt sich bei diesen Flichen um eine
kunstliche Auffiillung einer Senke aus den 1970er Jahren zwecks
Gelandeangleichung. In den 1990er Jahren wurden die betroffenen
Flachen als Altlast mit Bodenverunreinigungen durch polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle
ausgewiesen. Die Sanierungsplanung des Instituts fiir Geotechnik
Dr. Zirfas, Limburg, vom 13.12.1994 und 09.02.1996 zur Sanierung
der Altablagerung ,Am Rotenberg" wurde entsprechend genehmigt.
Die SanierungsmaRnahmen wurden daraufhin ausgefiihrt und mit
Erfolg abgeschlossen. Der Erfolg der Sanierung der besonders
stark kontaminierten Bereiche wurde durch Bodenaustausch
gewahrleistet und wird mit dem Abschlussbericht des Instituts fiir
Geotechnik Dr. Zirfas, Limburg, vom 27.04.1998 dokumentiert,
wobei eine Restbelastung mit PAK-Konzentrationen unterhalb des
Sanierungszielwertes im Untergrund verblieb. Das mit Bescheid
vom 29.04.1996 ausdricklich im Hinblick auf die bereits zum
damaligen Zeitpunkt geplante Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet vorgegebene Sanierungsziel wurde jedoch erreicht.
Die Voraussetzungen fiir die Feststellung als Altlast waren insofern
nicht mehr gegeben, da durch die durchgefihrten MaRnahmen
eine weitere Ausbreitung von Verunreinigungen und damit eine
schadliche Beeinflussung des értlichen Grundwassers und des
umliegenden Bodens sowie insbesondere eine Gefahrdung der
Gesundheit oder des Wohlbefindens von Menschen verhindert
wurde. Wesentliche Beeintrachtigungen des Wohis der
Allgemeinheit lagen nicht mehr vor.

Die mit Bescheid vom 29.04.1996 getroffene Feststellung als
Altlast wurde daher durch Bescheid vom 05.06.1998 aufgehoben.
Auch im Altlasten-Informations-System (ALTIS) des Landes
Hessen ist unter der Schliissel-Nummer 532.023.040-000.015 fur
die fruhere Altablagerung nunmehr der Status ,Sanierungs-
verfahren abgeschlossen” angegeben.

Die betreffende Flache unterliegt jedoch auch nach Abschluss der
SanierungsmaBnahmen der altlasten- und abfallrechtlichen
Aufsicht durch das Regierungsprésidium GieRen, Abteilung
Staatliches Umweltamt Wetzlar. S&mtliche BaumaRnahmen auf
dem sanierten Gelénde und damit verbundene naturschutzfachlich
relevante Eingriffe bedirfen geméan Eintrag im
Baulastenverzeichnis der Genehmigung des Regierungsprasidiums
GieRen, Abteilung Staatliches Umweltamt Wetzlar.

Aufgrund der im Plangebiet in diesem Bereich auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung nunmehr vorgesehenen Nutzungen
wurde 2014 eine umwelttechnische Untersuchung durchgefiihrt, in
deren Zuge die o.g. Restkontamination unterhalb des damaligen
Sanierungszielwertes im Untergrund angetroffen wurde.
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In den untersuchten Eluaten zeigten sich Uberschreitungen der
Prufwerte fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser nach der
Bundes-Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV). Hinsichtlich der
abfalitechnischen Klassifizierung nach dem PAK-Gehalt im
Feststoff sind die aufgefuliten Materialien in die LAGA
Verwertungsklasse Z 1.1 (bzw. Z 1) einzustufen.

Die insofern erforderlichen MalRnahmen werden von der Buderus
Immobilien GmbH als Vorhabentrager im Zuge der ErschlieBung
des Baugebietes veranlasst und in Abstimmung mit den
zusténdigen stadtischen Amtern und Fachbehérden durchgefiihrt:
entsprechende Regelungen werden in den stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Wetzlar und dem Vorhabentriger
aufgenommen. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
besteht dariiber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf, zumal die
ursprungliche Sanierung bezogen auf das damalige Sanierungsziel
bereits 1998 abgeschlossen wurde und die nunmehr vorgesehenen
MaBnahmen ausschlieBlich dazu dienen, den mit der vorliegenden
Planung verbundenen erhéhten Anforderungen an die jeweiligen
Flachen und Wirkungspfade zu entsprechen. Hinsichtlich
weitergehender Ausfihrungen wird auf die Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Rotenberg"“ verwiesen.,

Planungs- und Hochbauamt
6102-HE-67. FPA
Stand: September 2014
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Stadt Wetzlar, Stadtteil Hermannstein

Umweltbericht
mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag

zum Bebauungsplan Nr. 13
»Am Rotenberg*

sowie zur 67. Anderung des Flachennutzungsplans in diesem Bereich

Planstand: September 2014

Bearbeitung:
Dipl.-Biol. Dr. Gerriet Fokuhl
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Vorbemerkungen
In der Stadt Wetzlar ist im Stadtteil Hermannstein nordéstlich der GroRaltenstédter Strae und nord-
westlich der Rofenbergstral3e im Bereich ,Am Rotenberg* die stidtebauliche Entwicklung eines gréie-
ren Wohngebietes mit insgesamt 104 Baugrundstiicken auf bislang Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzten Flachen vorgesehen, um somit dem nachgewiesenen Bedarf an Wohnbauland Rechnung
zu tragen. Eine Ergénzung der vorhandenen Wohnbebauung bietet sich insofern an, da der Bereich
iber eine Anbindung an die GroBaltenstidter Strafie im Siidwesten und die Rotenbergstralle im
Osten erschlossen und der Ortsrand im Zuge der Planung somit stadtebaulich sinnvoll ergénzt und
bedarfsorientiert entwickelt werden kann. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der 67.
Anderung des Flachennutzungsplanes sollen daher auf der Ebene der vorbereitenden und verbindli-
chen Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die vorgesehene Baugebietsent-
wicklung geschaffen werden.
Bei der Aufstellung von Bauleitplénen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussicht-
lich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. éffentiichkeitsbeteiligung
und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufiihrende
Umweltprifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Er-
gebnis der Umweltpriifung in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fiir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG)
‘notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterla-
gen werden daher als Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag
bezeichnet.
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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

1.1.1 Ziele des Bauleitplans

Das Planziel des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes i.S.d. § 4 BauNVO zur Schaffung des Bauplanungsrechts fiir das geplante Wohngebiet, angrenzend
an den derzeitigen nérdlichen Ortsrand von Hermannstein. Das Planziel der 67. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist die Darstellung von Wohnbaufliche gema® § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowie von
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB. Fir weitere Ausfiihrungen wird auf Kap. 1 der Begriindung zum Bebau-
ungsplan sowie auf die Begriindung zur 67. Anderung des Flachennutzungsplanes verwiesen.

1.1.2 Angaben iiber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Der Standort des Vorhabens befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Wetzlar-Hermannstein. Das nach
Norden weiter ansteigende Plangebiet liegt auf einer Héhe von rd. 180-210 m (iber NN. Beziiglich der
naturraumlichen Gliederung befindet sich das Plangebiet laut KLAUSING (1988)" am nordwestlichen Rand
der GieBBener Lahnfalsenke (348.10), wahrend sich weiter oberhalb der Krofdorf-Kénigsberger Forst
(320.05) anschlieft.

Das Gebiet wird iiberwiegend ackerbaulich genutzt. Wahrend sich nach Norden und Westen weitere
landwirtschaftliche Flachen anschlieBen, finden sich éstlich des Plangebiets ein ehemaliger Kalkstein-
bruch und Waldflachen. Rund 1 km nérdlich befindet sich das Wetzlarer Kreuz.

-

|

1

Abb. 1: Lage des Plangebietes (roter Rahmen) im Luftbild von Hermannstein (Quelle: maps.google.de, 29.11.2013)

'KLausINg, O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fiir Umwelt. Wiesbaden.
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1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Entsprechend des eingangs dargelegten Planziels soll auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO festgesetzt werden. GemaR § 4 Abs. 1 BauNVO dienen
Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt
festgesetzt:

Maf der baulichen Nutzung
Lfd. Nr. Baugebiet GRZ GFZ Z

1 WA 0,4 0,6 I

Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Fir die Flache gilt allgemein eine Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,4, weshalb im ungtinstigsten Fall fir die
Grundstiicksflachen innerhalb des Plangebietes inklusive Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatzen mit
einer Bebauung von bis zu 60 % der Flache zu rechnen ist. Die Grundflichenzahl gibt den maximal
uberbaubaren Flachenanteil eines Baugrundstiicks an, der gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 %
bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 (= 80 % der Grundstiicksflache) liberschritten werden darf. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) gibt weiterhin an, wie viel Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter
Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zuldssig sind. Z beschreibt die Anzahl der zulassigen Voll-
geschosse, welche hier einheitlich auf ein Malt von Z = Il festgesetzt wird. Zudem wird eine offene Bau-
weise mit Einzel- oder Doppelhdusern festgesetzt.

1.1.4 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt am nérdlichen Ortsrand des Stadtteils Hermannstein, von wo
aus Uber die innerértlichen Verkehrswege und die umliegenden Bundes-, Landes- und Kreisstralen
sowie die Bundesautobahnen BAB A 45 und A 480 eine iberértliche Anbindung erfolgen kann. Das
Plangebiet ist fiir FuBgénger und Radfahrer auf kurzem Wege erreichbar und {iber die Haltestelle ,Grof-
altenstadter Strafle” mit der Stadtbuslinie 12 an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Auch
fur die Befahrung und die Erreichbarkeit der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen mit landwirtschaft-
lichen Fahrzeugen werden im Plangebiet entsprechende Verkehrsflichen festgesetzt und planungsrecht-
lich gesichert. Die duRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber einen verkehrstechnisch ginstigen
Anschluss an die GroRaltenstadter StraRe sowie einen ergidnzenden Anschiuss an die Rotenbergstralle.
Die innere ErschlieBung erfolgt als Ringsystem mit abgestuften Straenquerschnitten.

1.1.5 Ableitung von Wasser

Die ErschlieBung des Baugebietes soll in Anlehnung an die vorhandenen Entwasserungsanlagen im
Mischsystem stattfinden. Die entsprechenden Entwasserungsanlagen zur Ableitung des im Plangebiet
anfallenden Abwassers zur Kléranlage Wetzlar stehen zur Verfiigung. Parallel zum Bauleitplanverfahren
erfolgten diesbeziiglich entsprechende Abstimmungen mit dem zusténdigen Dezernat des Regierungs-
prasidiums GieBen sowie mit dem Netzbetreiber und den stidtischen Amtern der Stadt Wetzlar. Zur
Drosselung der Abflussspitzen werden nunmehr dezentral Retentionszisternen vorgesehen und im Be-
bauungsplan eingriffsminimierend gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Diese sind als Kombina-
tionszisternen auf den Privatgrundstiicken vorgesehen. Als Retentionsvolumen sind insgesamt mindes-
tens 3 m® geplant, zusétzlich erhalten die Zisternen ein Nutzvolumen von weiteren mindestens 3 m?.
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Ferner wird derzeit (iber den Graben im Westen des Plangebiets ein oberhalb liegendes Aulengebiet
aufgenommen und dem Mischwasserkanal zugefiihrt. Nach stirkeren Regenfillen konnte nordwestlich
des Baugebiets vermehrt Oberflachenabfluss festgestelit werden. Dieses Oberflichenwasser sammelt
sich bislang im nérdlichen Bereich an der Grabenparzelle bzw. des derzeit vorhandenen Fahrweges.

Damit dieses Oberfldchenwasser zukiinftig nicht gegen das Baugebiet driickt, wird im Bereich des land-
wirtschaftlichen Weges eine Mulde vorgesehen. Diese I4uft in Richtung Westen, knickt ab dem westli-
chen Baugebietsende nach Siiden ab und wird innerhalb der geplanten Fliche fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel
Extensivgriinland sowie weiter siidlich innerhalb der Wegeparzelle weitergefiihrt. Innerhalb der ersten
100 m werden mehrere Natursteinschiittungen vorgesehen, um das Oberflachenwasser zuriickhalten und
gegebenenfalls versickern zu lassen. Fir grofere Regenereignisse und eine ungewdhnliche starke
Schneeschmelze ist weiter siidlich eine zusitzliche Mulde vorgesehen, die das Oberflichenwasser
aufnehmen und in Richtung Siiden abfiihren kann.

1.1.6 Ein- und Durchgriinung

Zur Eingriinung des Wohngebiets sieht der Bebauungsplan die Anpflanzung von Bdumen und Strauchern
entlang der nérdlichen, éstlichen und siidlichen Plangebietsgrenze vor. Zur Durchgriinung sind im Allge-
meinen Wohngebiet zudem ,mindestens 30 % der Grundstiicksfreifldchen mit einheimischen, standortge-
rechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Die gemaf3 den zeichnerischen Festsetzungen anzupflanzenden
Laubb&dume und Strducher kénnen zur Anrechnung gebracht werden.* AuRerdem werden im westlichen
Bereich Flachen fiir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit einem Flachenanteil von rd. 1,2 ha einschlieRlich entsprechender Eingriinungen entlang
der westlichen Grenze des Wohngebietes ausgewiesen:

Entwicklungsziel: Extensivgriinland

Mafnahmen: Fiir die Einsaat der Fliche ist regionaltypisches Saatgut zu verwenden. Die Flache ist
anschlieBend als ein- bis zweischiiriges Griinland zu bewirtschaften. Das Schnittgut ist abzutransportie-
ren, eine Dingung ist unzuldssig. Alternativ zur M&hnutzung ist eine extensive Beweidung bei 1-2 Wei-
degéangen pro Jahr zuldssig; eine Nachmahd ist zul&ssig.

1.1.7 Bedarf an Grund und Boden

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fliche von insgesamt rd. 9,56 ha.
Hiervon entfallen auf das Allgemeine Wohngebiet rd. 6,6 ha, auf die Verkehrsfldchen rd. 1,7 ha, auf die
Ausgleichsfl&che rd. 1,2 ha sowie auf die &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz im
sidlichen Bereich des Plangebietes rd. 0,06 ha.
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1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschligigen Fachgesetzen und -pldnen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelnessen 2010 bereits uberwiegend als Vorrangge-
biet Siedlung (Planung) festgelegt. Jedoch weicht die Festlegung im Regionalplan im éstlichen Bereich
des Plangebietes aufgrund der MaRstabsebene des Regionalplanes und der nicht parzellenscharfen
Darstellung von den Grundstiicksgrenzen und dem Zuschnitt des geplanten Wohngebietes ab, sodass
die Ausweisung einer Flache von rd. 4 ha auf Ebene der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitpla-
nung zunéchst nicht gemanR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) an die Ziele der Raumordnung ange-
passt wéare. Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt hier Vorranggebiet fiir Landwirtschaft und Vor-
ranggebiet Regionaler Griinzug dar. Daher erfolgte am 09.08.2013 ein Abstimmungsgespréch bei der
Oberen Landesplanungsbehérde des Regierungsprasidiums Giellen zu der Frage, inwiefern die geplante
Ausweisung eines Wohngebietes mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung im Regionalplan
vereinbar ist sowie ob seitens der Oberen Landesplanungsbehdrde dariiber hinaus besondere Anforde-
rungen an das vorgesehene Bauleitplanverfahren gestellt werden.

Seitens der Oberen Landesplanungsbehtrde wurde darauf hingewiesen, dass ein formales Zielabwei-
chungsverfahren geméaR § 8 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) nicht erforderlich ist, wenn die
Stadt Wetzlar fiir den in Rede stehenden Bereich des Plangebietes von rd. 4 ha an anderer Stelle im
Stadtgebiet Teilfldchen eines Vorranggebietes Siedlung (Planung) im Sinne eines Flachentausches
zurcknimmt. Hierflr kommt eine Teilfldche im Bereich ,Auf der Scheib® und ,Vor der Tann* westlich des
Plangebietes in Betracht, die vorrangig zuriickgegeben werden kénnte, da hier insbesondere aus immis-
sionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten im Zusammenhang mit den bestehenden Emissionen aus Ver-
kehrslérm eine stadtebauliche Entwicklung auch perspektivisch nicht angestrebt ist.

Der Bereich des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar zum Teil bereits als Wohn-
baufldche (geplant) sowie im Ubrigén als Landwirtschaftliche Fidche dargestellt. Der Fléchennhtzungs-
plan wird daher gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes entsprechend geéndert.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsétze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung
bei der Planung wird auf die Ausfiihrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2.1 bis 2.10 des vorliegenden
Umweltberichtes verwiesen.

13 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfiillen und Abwissern

Immissionsschutz

Schadliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art, AusmaR® und Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufiihren (§ 3 Abs. 1 BImSchG). Diese entstehen bei der vorliegenden Planung beziiglich
der Belange der bestehenden benachbarten Siedlungsbereiche wihrend der Bau- und ErschlieBungs-
phase durch Baulérm und den durch die Bauvorgénge entstehenden Fahrverkehr. Diese Einfliisse sind
jedoch als temporér einzustufen und bediiffen demnach keiner gesonderten Beriicksichtigung in dem
vorliegenden Bebauungsplan.

Da die geplante Neubebauung voraussichtlich nicht mit erhdhten Larmemissionen einhergeht, fiihrt der
Bebauungsplan keine besonderen, auf die Belange des Immissionsschutzes ausgerichteten Festsetzun-
gen auf.
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Abfille

Samtliche entstehenden Abfélle werden ordnungsgeman entsorgt. Uber die iiblichen Abfille hinausge-
hend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen absehbar.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die nétigen Anlagen zur Wasserversorgung und -entsorgung werden entsprechend des Bedarfs herge-
stellt und an das Ortsnetz angeschlossen. In Bezug auf den Umgang mit dem anfallenden Nieder-
schlagswasser wird auf die Bestimmungen des § 55 WHG und § 37 HWG verwiesen.

14 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zur Beriicksichtigung des EEWarmeG (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz) und der EnEV (Energieein-
sparverordnung) ist die Zuldssigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien grundsétzlich
gegeben, da diese als Hauptnutzung und als Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb der
Uberbaubaren und innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen errichtet werden kdnnen, soweit
die Vorgaben der Hessischen Bauordnung eingehalten werden. Dariiber hinaus sind Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie im Rahmen der Dacheindeckung zulassig.

1.5 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flichen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach §1Abs. 7
BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen. Die hier iiberplante Flzche ist im Regionalplan Mittelhessen
2010 teilweise als Vorranggebiet Siedlung Planung und somit als Siedlungserweiterungsfliche darge-
stellt. Zu weiteren Ausfiihrungen wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

21 Boden und Wasser

Boden

Laut Bodenkarte von Hessen (MaRstab 1:50.000, Blatt 5516 ~Wetzlar") wird das Plangebiet von verschie-
denen Bodenformengesellschaften eingenommen. So finden sich im Sidwesten Pseudogley-
Parabraunerden aus méchtigem Léss, die gemaR BodenViewer des Landes Hessen erwartungsgemaf
ein hohes Ertragspotenzial aufweisen, wihrend im Siidosten Braunerde-Rendzina-Béden iiber kalkhalti-
gen Gesteinen zu finden sind (vgl. benachbarter Kalk-Steinbruch ,Roter Berg"). Die nérdlichen Bereiche
werden dagegen von lésslehmarmen Braunerden eingenommen.

Im BodenViewer des Landes Hessen wird der vorhandene Boden Uberwiegend mit einem mittleren, im
Norden jedoch lediglich mit einem geringen Bodenfunktionserfiillungsgrad bewertet. Dort werden das
Biotopentwicklungspotenzial und das Ertragspotenzial als mittel, die nutzbare Feldkapazitdt und das
Nitratriickhaltevermdgen als gering eingestuft (vgl. Abb. 2).
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Teilflichen eines ehemaligen Altlasten-
standortes. Fur die Flurstiicke 234/2 und 1/4 (alt 1/2) im Plangebiet ist beim Bauaufsichtsamt der Stadt
Wetzlar eine entsprechende Baulast eingetragen. Nach den vorhandenen Unterlagen handelt sich bei
diesen Flachen um eine kiinstliche Auffiillung einer Senke aus den 1970er Jahren zwecks Gelindean-
gleichung. In den 1990er Jahren wurden die betroffenen Fi&chen als Altlast mit Bodenverunreinigungen
durch polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle ausgewiesen. Die Sanie-
rungsplanung des INSTITUTS FUR GEOTECHNIK DR. ZIRFAS, Limburg, vom 13.12.1994 und 09.02.1996 zur
Sanierung der Altablagerung ,Am Rotenberg” wurde entsprechend genehmigt. Die Sanierungsmafinah-
men wurden daraufhin ausgefiihrt und mit Erfolg abgeschlossen. Die mit Bescheid vom 29.04.1996
getroffene Feststellung als Altlast wurde daher durch Bescheid vom 05.06.1998 aufgehoben (vgl. Ausfiih-
rungen in Kap. 10 der Begriindung).

Aufgrund der im Plangebiet in diesem Bereich nunmehr vorgesehenen Nutzungen unter anderem als
Kinderspielplatz wurde 2014 eine umwelttechnische Untersuchung durchgefiihrt, in deren Zuge die o.g.
Restkontamination unterhalb des damaligen Sanierungszielwertes im Untergrund angetroffen wurde. In
den untersuchten Eluaten zeigten sich Uberschreitungen der Priifwerte fiir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser nach der Bundes-Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV). Hinsichtlich der abfalltechnischen
Klassifizierung nach dem PAK-Gehalt im Feststoff sind die aufgefiillten Materialien in die LAGA Verwer-
tungsklasse Z 1.1 (bzw. Z 1) einzustufen. Die im Untergrund noch vorhandene kiinstliche Auffiillung
tangiert damit die im vorliegenden Bebauungsplan als &ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Spielplatz, als Baugrundstiick innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sowie als StraRenverkehrsfléche
festgesetzten Flachen, sodass durch das Biro UBEG DR. MANDS & SAUER GBR, Wetzlar, gutachtlich die
im Zuge der vorliegenden Planung erforderlichen und iiber die friilheren Sanierungsmafnahmen hinaus-
gehenden Anforderungen und Mallnahmen ermittelt wurden:
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» Die vorgesehene Ausweisung einer 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz kann demnach
erfolgen, wenn ein Austausch des Oberbodens und der kiinstlichen Auffiillung gegen unbelastetes Bodenmate-
rial bis zu einer Tiefe von 1 m vorgenommen wird.

e Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet fiir den entsprechenden und raumlich begrenzten Bereich im
Sidwesten des Plangebietes kann erfolgen, wenn ein Austausch der auf dem siidwestlichen Gelandebereich lo-
kalisierten kiinstiichen Auffiillung und des die Auffilllung iiberdeckenden Oberbodens gegen unbelastetes Bo-
denmaterial vorgenommen wird. Die Austauschtiefe richtet sich nach der Lagerungstiefe der kiinstlichen Auffiil-

lung.

¢ Die Festsetzung als Straenverkehrsflache kann erfolgen, wenn ein Austausch des Oberbodens und der kiinstli-
chen Auffiillung gegen unbelastetes Bodenmaterial vorgenommen wird. Die Austauschtiefe richtet sich nach den
Erfordernissen des Strallenbaus, als Bodenaustausch sind ausschliefllich die nach RStO'12 fiir den Straflenbau
zugelassene Materialien zu verwenden.

Die Ma3nahmen werden von der BUDERUS IMMOBILIEN GMBH als Vorhabentréger im Zuge der Erschlie-
Bung des Baugebietes veranlasst und in Abstimmung mit den zustindigen stadtischen Amtern und
Fachbehdrden durchgefiihrt. Werden bei der Durchfilhrung von Erdarbeiten innerhalb des Plangebietes
generell Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintréchtigungen festgestellt, von denen eine Gefahr-
dung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zusténdigen Behérden zu informieren.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich in keinem Wasserschutzgebiet oder amtlich festgesteliten Uberschwem-
mungsgebiet. Abgesehen von einem Entwasserungsgraben am Rande des Festplatzes sind im Gebiet
keine Oberflachengewasser vorhanden.

Eingriffsbewertung

Aufgrund ihrer rdumlichen Ausdehnung mit einer maximal zu erwartenden Neuversiegelung von rund 5,3
ha ist die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hinsichtlich Boden- und Wasserhaushalt grundsatz-
lich als hoch zu bewerten. Insbesondere die Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen (einschlieR-
lich landwirtschaftliche Nutzfunktion) sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind im Bereich
der Neubebauung in deutlichem AusmaR betroffen (vgl. Tab. 1).

Die folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans bzw. gesetzlichen Regelungen sind in diesem Zu-
sammenhang grundsatzlich geeignet, die Eingriffswirkungen fiir den Boden- und Wasserhaushalt (Erhé-
hung des Oberfldchenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorflu-
ter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) wirksam zu minimieren:

e Pkw-Stellpldtze sind in wasserdurchldssiger Weise mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder
Pflaster zu befestigen,

e Im Allgemeinen Wohngebiet ist je Baugrundstiick eine Zisterne mit mindestens 3 m?® Retentionsvolu-
men und weiteren 3 m* Nutzvolumen vorzusehen. An die Zisterne ist das Regenwasser aller Dachfli-
chen anzuschlieRen (...).

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung zudem die folgenden eingriffsminimie-
renden MalBnahmen zu empfehlen (aus HMUELYV 2011: Bodenschutz in der Bauleitplanung):
» Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),

» Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs (beachte Vorsorge-
werte It. Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV),

» Berlicksichtigung der Witterung beim Befahren der Bdden,
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* Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,

* Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden.

Die unter Beriicksichtigung der eingriffsminimierenden Festsetzungen verbleibenden nachteiligen Wir-
kungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser werden im Rahmen der Eingriffsregelung ausgeglichen
(vgl. Kapitel 3).

Tab. 1: Abschétzung der zu erwartenden Bodenbeeintrachtigungen (verandert nach HMUELV 2011)?

Wirkfaktor Lebensraumfunktion E _:‘é" £
25| o3
S i e
c gl 2E| £
[F] § é < © S
; El c o €S - = =
c 0 ﬂ [%) :g “I:TJ 35 =3 ‘E
o 5 c o) 2] x c g < =
BH & 5 & 55| 88| ©
m g 0O = = L Z < 35 <<
Bodenabtrag 7,8ha|78ha| 7,8ha - 7.8 ha 7,8 ha 7.8 ha
Bodenversiegelung 53ha | 53ha|53ha|53ha| 53ha 5,3 ha 5,3 ha
Grundwasserstandsénderung | ggf. Herabsetzung im WA und Erhéhung auf Malnahmenflache

2.2 Klima und Luft

Im LRP Mittelhessen 1998 ist der gesamte Bereich nérdlich der Ortslage als potenziell hoch aktives
Kaltluftentstehungsgebiet dargestellt, weiter nordlich davon findet sich ein potenziell hoch aktives Frisch-
luftentstehungsgebiet (Krofdorfer Forst). ‘

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet Teil eines Vorbehaltsgebietes fiir besondere Klima-
funktionen. In diesen Gebieten sollen ,die Kalt- und Frischiuftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftab-
fluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung
und anderen MaRnahmen, die die Produktion und den Transport frischer und kiihler Luft behindern
kénnen, freigehalten werden. Planungen und MaBnahmen in diesen Gebieten, die die Durchliiftung von
klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschiechtern kénnen, sollen vermieden werden. Der
AusstoB lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert, zusétzliche Luftschadstoffemittenten sollen nicht
zugelassen werden."

,Bei der Realisierung eines Vorranggebiets Siedlung Planung oder Vorranggebiets Industrie und Gewer-
be Planung, an das ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen heranreicht oder das von diesem
Uberlagert ist, kommt bioklimatischen und lufthygienischen Belangen eine groRRe Bedeutung zu. Dem
kann im Zuge der Aufstellung von Bauleitpldnen beispielsweise Rechnung getragen werden durch die
Darstellung bzw. Festsetzung von MaRnahmen zur Sicherung des Kalt-/Frischiuftabflusses und der
Durchiiiftung (z.B. durch groRziigige Griinflachen) sowie von Mafinahmen zur Luftreinhaltung und Emis-
sionsminderung. Wichtig ist, dass zwischen zu bebauenden Flachen ausreichend bemessene Freirdume
erhalten werden, damit ein Kalt- bzw. Frischluftabfluss von den Talhdngen méglich ist und die regionalen
Luftleitbahnen funktionsfahig bleiben. Dies geschieht im vorliegenden Fall Gber die Ausweisung der
MaRnahmen-/Griinflachen im Westen, sodass ein Korridor fiir Luftstréme von Norden talabwirts in die
Ortslage gesichert wird.

2 HMUELV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenschutzbelangen
in der Abwégung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.
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23 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde im September 2013 eine Gelande-
begehung durchgefiihrt. Die Erhebungsergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in einer
Bestandskarte dargestellt (vgl. Anhang).

Foto 1: Plangebiet von Siid nach Nord Foto 2: Griinland

Foto 3: Feldgehdlz im Westen Foto 4: Nordliches Plangebiet (Blickrichtung Ost)

Foto 5: Grabenverlauf im Siidwesten Foto 6: Siidwestliches Plangebiet (Rasenflache)
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Der Geltungsbereich wird {iberwiegend von intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflichen ohne
nennenswerte Ackerrandstreifen bzw. Saumbiotope eingenommen. Lediglich im westlichen Plangebiet

finden sich mit einer Feldhecke, kleineren Wiesenfldchen und einem im Siidwesten teils offenen Graben
einige gliedernde Landschaftsstrukturen.

Das Grinland wird intensiv genutzt; zum Begehungszeitpunkt konnten hier die folgenden Arten festge-

stellt werden:

Achillea millefolium
Agrostis spec.
Anthriscus sylvestris
Centaurea jacea
Cichorium intybus
Crepis biennis
Galium album
Heracleum sphondylium
Lotus corniculatus
Plantago lanceolata
Ranunculus repens
Taraxacum officinale

Wiesen-Schafgarbe
Straufgras
Wiesen-Kerbel
Wiesen-Flockenblume
Gemeine Wegwarte
Wiesen-Pippau
Wiesen-Labkraut
Wiesen-Bérenklau
Gewdhnlicher Hornklee
Spitz-Wegerich
Kriechender Hahnenful
Wiesen-Lowenzahn

Trifolium pratense Rot-Klee, Wiesen-Klee
Trifolium repens Weilk-Klee
Vicia sepium Zaun-Wicke

Die Rasenfldche im Sidwesten wird zur Grofaltenstédter Strale von einer Reihe Rosskastanien ge-
saumt und intensiv gepflegt; zum Begehungszeitpunkt konnten hier lediglich die folgenden Arten festge-
stellt werden:

Achillea millefolium Wiesen-Schafgarbe
Cerastium holosteoides Gewdhnliches Hornkraut
Gleochoma hederacea Gundermann

Lathyrus pratensis Wiesen-Platterbse

Lolium perenne Ausdauerndes Weidelgras
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Ranunculus repens Kriechender Hahnenfuf}
Taraxacum officinale Wiesen-Léwenzahn
Trifolium repens Weill-Klee

Die Feldhecke im westlichen Plangebiet setzt sich aus Zwetschen, Mirabellen, Hundsrosen und Brom-
beeren zusammen. Aus naturschutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet aufgrund der vorhandenen
intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen und der damit verbundenen Artenarmut eine geringe bis
allenfalls mafRige Bedeutung zu.

Vorkommen von Feldhamstern sind It. Verbreitungskarte im Plangebiet nicht zu erwarten. Lediglich die
potenzielle Bedeutung fiir gefahrdete Vogelarten der Feldflur sowie fiir Flederméuse bedarf einer genau-
eren Betrachtung. Hierzu wurden zum Entwurf des Bebauungsplans eine faunistische Untersuchung der
Végel und Fledermause und eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt.
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Im unmittelbaren Untersuchungsgebiet konnten dabei (iber die akustische Erfassung zwei Fledermausar-

ten nachgewiesen werden. Neben der héufig anzutreffenden Zwergfledermaus, die auch in der aktuellen
Untersuchung die haufigste Art darstelite, konnten der GroRe Abendsegler festgestellt werden.

Nach Auswertung der Revierkartierung 2014 wird das Plangebiet von zehn Vogelarten regelmaRig ge-
nutzt, wobei fir Amsel, Dorn- und Klappergrasmiicke, Heckenbraunelle und Feldlerche von einem Brut-
vorkommen und damit von einer Fortpflanzungs- und Ruhestétte auszugehen ist. Im ndheren Umfeld des
Plangebiets kommen weitere 15-20 Vogelarten vor. Wahrend die Feldlerche mit einer Anzahl von drei
Revieren im Bereich der Ackerflachen im Plangebiet sowie zwei weiteren Revieren in der unmittelbaren
Umgebung nistet, wurden die {ibrigen Arten im Bereich des Feldgehdlzes festgestellt.

2.4 Artenschutz

Die vorliegende artenschutzrechtliche Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass die Verbote des § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fir die im Einflussbereich des Vorhabens vorkommenden geschiitzten Arten fiir
die meisten Arten bei Einhaltung geeigneter VermeidungsmafRnahmen nicht berlihrt werden bzw. die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Lediglich fiir die Feldlerche werden aufgrund der
unmittelbaren Betroffenheit ihrer Fortpflanzungsstatten vorgezogene AusgleichsmaRnahmen notwendig.
Die Tatbesténde des Fangs, der Verletzung oder T6tung sowie der erheblichen Stérung europaischer
Vogelarten und Fledermausarten gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG sind durch die Auflagen zur
Bauzeit bzw. durch die Vermeidung einer direkte Beleuchtung des Waldrandes nicht zu erwarten, insbe-
sondere nicht im Zusammenhang mit der Schadigung von Lebensstatten.

Vermeidungsmafinahmen

» Sofern mit den ErschlieBungsmaRnahmen im Zeitraum zwischen 1. April und 31. August eines Jah-
res begonnen wird, ist der gesamte bisher landwirtschaftlich genutzte Eingriffsraum einschlieRlich
vorhandener Feld- und Wegraine in zweiwdchigem Abstand ab Ende Mérz regelm&fRig umzubrechen
oder zu mulchen, damit sich keine fiir geschiitzte Vogelarten (Feldlerche) geeigneten Brutbedingun-
gen einstellen konnen.

e Eine direkte Beleuchtung des Waldrandes und von Héhlenbdumen ist zu vermeiden. So sollten zur
Vermeidung von Stérwirkungen bei der Beleuchtung des Plangebiets LED-Lampen oder Natrium-
dampf-Drucklampen mit UV-armen Lichtspektren und geschlossenem Gehéuse verwendet werden
(Schutz von Nachtfaltern und Flederm&usen).

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen

e Alljdhrliche Bereitstellung von insgesamt 25 Lerchenfenstern auf Ackerflachen im rdumlichen Zu-
sammenhang zum Eingriffsbereich. Hierzu wurden sechs Ackerschlége ausgewahit, innerhalb derer
jeweils bis zu 5 Lerchenfenster einzurichten sind (vgl. Abb. 3). Die Umsetzung der artenschutzrechtli-
chen AusgleichsmaRnahmen wird vertraglich sowie dinglich gesichert.

Entwicklungsziel: Vorgezogene AusgleichsmaBnamen fiir geschiitzte Vogelarten (Lerchenfenster)

MaRnahmen- und Bewirtschaftungsempfehlung:

a) In der Mitte der Ackerflachen sind jeweils 15-25 m? grof3e Bereiche durch kurzzeitiges Anheben
der S@maschine alljahrlich von der Aussaat auszunehmen (Lerchenfenster zur Schaffung einer
Brutméglichkeit fir die Feldlerche).

b) Innerhalb der einzelnen Teilflichen ist die jeweils dargestellte Anzahl Lerchenfenster anzulegen.
Alle Gbrigen Bereiche sind weiterhin landwirtschaftlich zu nutzen.
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c) Artenschutzrechtliche Ausgleichsmafnahmen sind funktionsfahig herzustellen, sobald mit der Er-
schlieffung im Wohngebiet begonnen wird.

#3 Lerchenfensters

s

et

o

Plangebiet

Abb. 3: Lage der CEF-Malnahmen fiir die Feldlerche im Luftbild (Quelle: hessenviewer.hessen.de)

25 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitét umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ®

e die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensrdume und
¢ die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich auch gegenseitig: Bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima-
und Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schliellich verbessern
die Chancen der einzelnen Art, sich an verénderte Lebensbedingungen (z. B. durch den Klimawandel)
anzupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit
zahlreichen Verknipfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten gekniipft werden.
Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren Raum fiir
die Menschen. Wie viele Arten tatsdchlich existieren, weill niemand ganz genau. Derzeit bekannt und
beschrieben sind etwa 1,74 Millionen. Doch Expert/Innen gehen davon aus, dass der grofte Teil der
Arten noch gar nicht entdeckt ist und vermuten, dass insgesamt etwa 14 Millionen Arten existieren.

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

e den Erhalt der biclogischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
¢ den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

® BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de
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Das Plangebiet besitzt aufgrund der festgestellten Artenausstattung (v.a. Végel) eine méafige Bedeutung

fir die biologische Vielfalt, welche im Zuge der artenschutzrechtlichen Betrachtung und der Eingriffsrege-
lung beriicksichtigt wird. Erhebliche Umweltauswirkungen treten dadurch voraussichtlich nicht auf.

2.6 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird derzeit von der vorhandenen Ackernut-
zung und dem starken Gefélle nach Siiden geprégt (vgl. Foto unten). Der Kalksteinbruch im Osten und
die Wohnsiedlung jingerer Zeit im Stiden markieren bereits erhebliche Vorbelastungen.

Die vorliegende Planung bereitet aus landschaftspflegerischer Sicht die Neugriindung eines neuen
Wohnviertels und westlich angrenzender Griinflichen vor. Aufgrund der Festsetzungen zur Eingriinung,
insbesondere der geplanten Gehdlzpflanzungen am Nordrand und der geplanten naturnahen Umgestal-
tung des westlichen Geltungsbereichs ergeben sich im Rahmen der Plandurchfiihrung insgesamt keine
erheblichen negativen Auswirkungen beztglich des hier zu betrachtenden Schutzgutes.

Foto 7: Blick Uber den Geltngsbereich aus nordlicher Richtung

2.7 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europdische Vogelschutzgebiete (VSG) sind
im Einwirkungsbereich des Vorhabens nicht vorhanden. Das néchste entsprechende Natura-2000-
Schutzgebiet befindet sich in ca. 2,5 km nordwestlicher Entfernung vom Plangebiet. Es handelt sich dabei
um das FFH-Gebiet Nr. 5316-304 ,Salbeiwiesen bei Bechlingen und Breitenbachtal“. Aufgrund dieser
grolen Distanz sowie weiterer Stérfaktoren (u.a. Autobahn) im Bereich zwischen den Gebieten kénnen
negative Auswirkungen auf die Arten und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ausgeschlossen werden.

2.8 Mensch, Gesundheit und Bevolkerung
Wohnen bzw. Siedlung

Durch die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes werden zum derzeitigen Planstand
voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen vorbereitet, die mit negativen Auswirkungen auf die
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stdlich angrenzenden Wohngebiete verbunden sind. Hiervon ausgenommen sind die tempordren Ein-
flisse, die wéahrend der Bauphase zwangslaufig auftreten. Damit sind im Gesamten keine erheblichen
negativen Einflisse auf die Belange von Wohnen bzw. Siedlung zu erwarten.

Erholung

Bedingt durch die Strukturarmut des Plangebietes weist dieses nur eine eingeschrankte Funktion hin-
sichtlich der Naherholung auf. Lediglich der westliche Bereich besitzt ein hdheres Potenzial, welches
durch die geplante Ausweisung von Griinflachen und Fl&chen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entwickelt werden soll.

Durch die im ibrigen Plangebiet geplante Wohnbebauung ist daher nicht mit erheblichen Einschrankun-
gen der ortlichen Naherholung durch die geplante Bebauung zu rechnen.

29 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter werden durch die MalRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die
daflir zusténdige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

210 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fiir Gebiete,
in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

¢ die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsrdume, in denen die Werte der Schad-
stoffe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

e die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und
sich bemihen, die bestmdgliche Luftqualitdt im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften und
umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen in Gebieten, in
denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, bei der Abwégung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestméoglichen Luft-
qualitat als Belang zu berlicksichtigen ist. Das BauGB Uibernimmt wiederum die Anforderungen des § 50
BImSchG an die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét als Abwagungsbelang fiir die Bauleitplanung.
So dass gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Européi-
schen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden, bei der Aufstellung
von Bauleitpl&nen zu beriicksichtigen ist.

Die durch den Bebauungsplan erméglichte Bebauung wird keine besonderen, fiir die Luftqualitit entspre-

chender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass es durch die Planung zu keinen erheb-
lichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitst

kommen wird.

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden 09/2014



Stadt Wetzlar, Stadtteil Hermannstein, Bebauungsplan Nr. 13 .,Am Rotenberg”, Umweltbericht 18

~300-

3 Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

3.1 Kompensationsbedarf

Im Zuge der vorliegenden Planung werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Nennenswerte
MaBnahmen zur Minimierung der vorbereiteten Eingriffe finden sich vornehmlich in der vorgesehenen
Begrlinung von mindestens 30 % der nicht (iberbaubaren Fléche der Baugrundstiicke sowie der Anpflan-
zung von grofkronigen Laubbdumen. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir den geplanten Be-
bauungsplan wird in Anlehnung an die Kompensationsverordnung (KV)* des Landes Hessen vorgenom-
men:

Tab. 2: Bilanzierung des Kompensationsbedarfs fiir den Bebauungsplan ,Am Rotenberg” (Stand: 22.07.2014).

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP | Flache je Nutzungs- Biotopwert
faqm typ in gm

Typ.AI. Bezeichnung vorher f nachher vorher | nachher
Bestand
02.100 | Gebiische frischer Standorte (Feldgehélz) 36 640 23.040
06.320 | Intensiv genutzte Frischwiesen 27 3.198 86.346
10.510 | Voll versiegelte Fldchen (Asphalt) 3 1.420 4.260
10.610 | Bewachsene Feldwege (Graswege) 21 4.347 91.287
11.191 | Acker, intensiv genutzt 16 85.234 1.363.744
11.221 Grinfldchen (Vielschnittrasen, Ziergehélze) 14 807 11.298
Planung
10:510 | Stralenverkehrsflachen (versiegelt) 3 . P - 13.545 40.635
10.530 | FuBwege und landwirtschaftliche Wege 6 3.712 22.272
10.510 | Wohngebiet: versiegelte Flache 3 39.550 118.649
11.221 | Wohngebiet: nicht Uberbaubar 14 26.366 369.130
11.221 | Grunfliche 14 598 8.372
02.100 | Gebische frischer Standorte (Erhalt Feldgehélz) 36 640 23.040
02.400 | Hecken-/Gebiischpflanzung 27 1.222 32.994
06.310 | Grinlandextensivierung 44 2.185 96.140
06.930 | Naturnahe Griinlandeinsaat (auf Acker) 21 7.046 147.966
05.242 | Naturnah angelegte Grében (Muldensystem) 29 687 19.923
10.160 | Steinpackungen am Wasser (Auslauf) 23 95 2.185
04100 | L anzung von 104 arokronigen Lautosumen | 37 312 0.672
a0 | s oo it | 1 o
Summe 95.646 95.646 1.579.975 892.186
Biotopwertdifferenz -687.789

") ergibt sich aus Festselzung Nr. 2.8.2 wonach im Allgemeinen Wohngebiet je Grundstiick mindestens ein groRkroniger Laubbaum
zu pflanzen ist. **) im Bereich der MaBnahmenfidche mit dem Entwicklungsziel Extensivgriinland

* HessISCHES MINISTERIUM FOR UMWELT, LANDLICHEN RAUM UND VERBRAUCHERSCHUTZ (HMULV: 2005): Verordnung iiber
die Durchfilhrung von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Aus-
gleichsabgaben (Kompensationsverordnung — KV) vom 01. September 2005 (GVBI. | S. 624), Wiesbaden.
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Dabei wurden die innerhalb des Plangebietes auf den Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgriinland”
vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen bereits beriicksichtigt. Fiir die im Rahmen des Bebauungsplanes
~Am Rotenberg" vorbereiteten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft verbleibt somit ein Defizit in Héhe
von 687.789 Biotopwertpunkten.

3.2 Eingriffskompensation

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden als Ausgleich
zunachst die Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgriinland” und die hier durchzufiihrenden MaRnahmen
zugeordnet.

Den verbleibenden Eingriffen werden insgesamt 650.293 Punkte aus OkokontomafRnahmen zugeordnet.
Dies betrifft 226.136 Punkte der nachfolgend aufgelisteten EinzelmaRnahmen aus Okokonten privater
Eigentlimer sowie 461.653 Punkte der Okoagentur des Landes Hessen, vertreten durch die Hessische
Landgesellschaft mbH (HLG). Naheres hierzu wird durch einen Vertrag zwischen dem Vorhabentriger
und der HLG mit Freistellungserklarung geregelt.

Tab. 3: Zuordnung von Okokontomalnahmen privater Anbieter

Lfd. | Naturschutzbehorde und | Flurstiicksangaben MaRnahmen Punkte
Nr. Aktenzeichen
1 Landkreis Gielten Gemarkung Rodheim a. d. Horloff | Umwandlung von Wirtschafts- 145.136
VII-360-313/08.09/03-0566 (Hungen), Flur 13, Flurstiicke 37 | griinland in Feuchtwiese
und 39
2 Lahn-Dill-Kreis Gemarkung Biskirchen (Leun), | Ergénzungspflanzung Streu- 81.000
26.1/2014-NK-16-002 Flur 5, Flurstlick 274 obstwiese

Okokontomaf3nahme Ifd. Nr. 1:

Geschichte der Fldche (aus Abschlussbewertung durch UNB): Im 6rtlichen Flurbereinigungsverfahren
wurde ein Abschlagswehr aktiviert, welches bei hohem Wasserstand Horloffwasser in das nérdlich und
dstlich der Okokontofléchen befindliche NSG ,Mairied* zufithren sollte, um dort und in den siidlich an-
schlieRenden Naturschutzgebieten eine stérkere Verndssung zu erreichen. Die Manahme war weitaus
erfolgreicher als geplant, auch diese (spateren) Okokonto-Flachen wurden erheblich betroffen und in ihrer
landwirtschaftlichen Nutzungsméglichkeit eingeschrankt. Der Eigentiimer forderte zunéchst eine Reduzie-
rung der Wasserzufuhr, was zu Umbaumafnahmen gefiihrt hétte.
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Abb. 4a: Raumliche Lage der Okokontofldche 1 in der topographischen Karte von Hungen-Steinheim und -Rodheim

Da die Flachen zu diesem Zeitpunkt als Wochenendgebiet genutzt wurden, dessen Beseitigung bereits
angeordnet und behérdlich betrieben wurde und der Eigentiimer in absehbarer Zeit seinen landwirtschaft-
lichen Betrieb aus Altersgriinden aufgeben wollte, konnte hier eine andere Lésung durch Anerkennung
als Okokonto gefunden werden. Die naturschutzfachlich positive Wirkung der ungewollt erfolgreichen
Verndssung dieser Parzellen wirkt sich nicht nur auf die Parzellen selbst, sondern vor allem auf das
angrenzende Mairied aus, welches ohne das Einversténdnis des Eigentiimers bei weitem nicht so ver-
ndsst hétte werden kénnen. Ferner liegt das Okokonto mitsamt der Umgebung im FFH-Gebiet und im
VSG und die Schutzgiter im NSG decken sich mit den Schutzgiitern der NATURA-2000-Gebiete. Aus
diesen Griinden wurde fiir die gesamte Okokontofléche eine Zusatzbewertung fiir NATURA 2000 in Hhe
von den maximal méglichen 10 Zusatzpunkten in Aussicht gestellt.

Entwicklung der Fléche: Im Jahre 2004 war die Flache von den baulichen Anlagen abgeraumt und in
Weidenutzung uberfiihrt und seither als Rinderweide genutzt. Inzwischen hat sich eine artenarme
Frischwiese eingestellt, die zu den Verndssungsbereichen in Feucht- und Nassgriinland Gbergeht. Diese
Entwicklung ist bei weitem noch nicht abgeschlossen und wird bei fortgesetzter extensiver Nutzung zu
einer Aufwertung filhren. Die im Mai 2014 erreichte Aufwertung betrdgt somit 301.589 BWP -
156.453 BWP = 145.136 Biotopwertpunkte (BWP).

Okokontomafnahme Ifd. Nr. 2:

Kurzbeschreibung der MaRnahme: Im Rahmen dieser OkokontomaBnahme wurde im April/Mai 2014 auf
einer Flache von 8.100 m? die Ergénzungspflanzung einer Streuobstwiese mit hochstdmmigen Obstbu-

men durchgefiihrt. Dadurch wurden insgesamt 81.000 Okopunkte anerkannt.
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Abb. 4b: Raumliche Lage der Okokontofliche 2 in der topographischen Karte von Leun-Biskirchen

Abb. 4c: Lage der Teilfliche
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Zusammenfassung

Alle aufgefiihrten MaRnahmen stehen finden sich im Lahn-Dill-Kreis bzw. im Landkreis Giellen, sind
naturschutzfachlich sinnvoll und wurden hinsichtlich der Zuordnung im Vorfeld der Entwurfsoffenlegung
mit den zusténdigen Unteren Naturschutzbehorden abgestimmt. Durch den daraus resultierenden Bio-
topwertgewinn einschliellich der von der HLG bereitzustellenden weiteren MaRnahmen kann das in der
Eingriffsbilanzierung errechnete Biotopwertdefizit vollsténdig ausgeglichen werden.

4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung bzw. Nichtdurch-
fiihrung

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es im Anschluss zum derzeitigen nérdlichen Ortsrand von Her-
mannstein zur Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Damit einhergehend kann es dort zu einer
Neuversiegelung von bis zu ca. 5,3 ha Flache kommen. Dieses ist hauptsachlich hinsichtlich des Boden-
und (Grund-)Wasserhaushaltes negativ zu bewerten. Auch fiir Flora, Fauna und Landschaft ergeben sich
grundlegende Veranderungen, die in ihrer Qualitat fir das Wohngebiet eine Abwertung und fiir die MaRk-
nahmenflachen im Westen eine Aufwertung bedeuten.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung unterliegt die Flache weiterhin einer intensiven landwirtschaftlichen
Ackernutzung. Diese Flache weist durch ihre Auspragung kein erhdhtes naturschutzfachliches Entwick-
lungspotenzial auf. Die vorbereiteten Versiegelungen und die damit verbundenen Auswirkungen auf
Boden- und (Grund-)Wasserhaushalt bleiben bei Nicht-Durchfiihrung ebenfalls aus.

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten

Zu in Betracht kommenden alternativen Planungsméglichkeiten wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 1.4
der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen, die im Folgenden kurz zusammengefasst werden:

Die Stadt Wetzlar hat sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit den Méglichkeiten der Innen-
entwicklung auseinandergesetzt. Im Jahre 2009 wurde ein qualifiziertes Bauliickenkataster fiir das ge-
samte Stadfgebiet erstellt, in dem sdmtliche nach §§ 30 und 34 BauGB sofort bebaubare Grundstiicke
erfasst wurden. Bemiihungen, die privaten Baugrundstiicke dem Immobilienmarkt zugénglich zu machen,
waren bislang nicht erfolgreich, da viele Eigentiimer ihre Bauplétze fiir ihre Nachkommen reservieren
oder als Geldanlage betrachten. Gegenwértig werden daher weitere MaBnahmen, wie z.B. Férderpro-
gramme geprift, um private unbebaute Baugrundstiicke dem Immobilienmarkt zur Verfiigung stellen zu
kénnen. Kleinere Brach- bzw. Freiflachen befinden sich lediglich in Dalheim und im Umfeld der Bahnhof-
stral8e. Ein signifikanter Gebédudeleerstand im Wohnungsbau ist in Wetzlar nicht zu verzeichnen, sodass
hier kein Potenzial besteht. Weitere Nachverdichtungspotenziale werden dariiber hinaus im Rahmen der
Uberarbeitung bestehender rechtskréftiger Bebauungspléne identifiziert und die Fléchen durch geénderte
planungsrechtliche Festsetzungen aktiviert. Da die vorgenannten Méglichkeiten der Innenentwickiung
Jjedoch nicht ausreichen, um auf die hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken adéquat reagieren zu kén-
nen, ist neben der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Brachfiéchen auch die Ausweisung
neuer Wohngebiete erforderlich. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird somit ein
Beitrag zur bedarfsorientierten Umsetzung neuer Baugebiete geméaR der Prioritdtenliste der im Juli 2013
von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Wetzlar beschiossenen Siedlungspotenzialanalyse
geleistet.
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6 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung von Bauleitplénen eintreten, zu iberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der
Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmaRnahmen sowie die Informationen der Behérden
nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vorgaben
hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu
ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt. Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum
unvorhergesehene, erhebliche Umweltauswirkungen zu ermitteln.

In der praktischen Ausgestaltung der Regelung kénnen neben der Zustindigkeit des Amtes fiir Umwelt
und Naturschutz der Stadt Wetzlar auch Informationen von Fachbehérden auferhalb der Stadtverwaltung
von Interesse sein. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Infor-
mationspflicht der Behorden. Bei der Durchfilhrung eines projektspezifischen Monitorings gelten die
landespflegerischen Zielvorstellungen als die maRgeblichen Kriterien, an denen sich die Untersuchungs-
malinahmen orientieren und der Erfolg der MaRnahmen gemessen wird. Dariiber hinaus bildet das
Monitoring das geeignete Instrument, prognostische Unwégbarkeiten aufzufangen, d.h. den tatséchlichen
Umfang der Eingriffswirkungen im Nachhinein zu tiberpriifen. In diesem Sinne dient das Monitoring mithin
nicht der Erfolgskontrolle, sondern der Schadensabwehr. In eigener Zusténdigkeit kann die Stadt Wetzlar
im vorliegenden Fall deshalb nicht viel mehr tun, als die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten,
welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen gemeindlichen Stadtebaupolitik ist.

Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgesetzt wurden.

7 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung der Angaben

Kurzbeschreibung des Planvorhabens: In der Stadt Wetzlar ist im Stadtteil Hermannstein nordéstlich der
GroRaltenstadter Strale und nordwestlich der Rotenbergstrale im Bereich ,Am Rotenberg” die stidte-
bauliche Entwicklung eines gréReren Wohngebietes mit insgesamt 104 Baugrundstiicken auf bislang
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen vorgesehen, um somit dem nachgewiesenen Bedarf
an Wohnbauland Rechnung zu tragen. Das Planziel des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO zur Schaffung des Bauplanungsrechts fiir
das geplante Wohngebiet, angrenzend an den derzeitigen nordlichen Ortsrand von Hermannstein. Das
Planziel der 67. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von Wohnbaufliche gemal § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowie von Fléchen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemat § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB. Zur Eingriinung des Wohngebiets
sieht der Bebauungsplan die Anpflanzung von B&dumen und Strduchern entlang der nérdlichen, éstlichen
und stdlichen Plangebietsgrenze vor. Aulterdem werden im westlichen Bereich Flachen fiir Manahmen
mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgriinland einschlieRlich entsprechender Eingriinungen entlang der
westlichen Grenze des Wohngebietes ausgewiesen. Das Gebiet wird derzeit (iberwiegend ackerbaulich
genutzt. Wahrend sich nach Norden und Westen weitere landwirtschaftliche Flachen anschiieRen, finden
sich dstlich des Plangebiets ein ehemaliger Kalksteinbruch und Waldfiachen.

Schutzgliter Boden und Wasser: Laut Bodenkarte von Hessen wird das Plangebiet von verschiedenen
Bodenformengesellschaften eingenommen. So finden sich im Siidwesten Pseudogley-Parabraunerden
aus méachtigem Loss, die gemaR BodenViewer Hessen erwartungsgemal ein hohes Ertragspotenzial
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aufweisen, wahrend im Siidosten Braunerde-Rendzina-Boden liber kalkhaltigen Gesteinen zu finden sind
(vgl. benachbarter Kalk-Steinbruch ,Roter Berg“). Die nérdlichen Bereiche werden dagegen von 16ss-
lehmarmen Braunerden eingenommen. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im
Bereich des Festplatzes sowie zum Teil auch innerhalb der geplanten éffentlichen Griinflichen und der
Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Teilflichen eines ehemaligen Altlastenstandortes. Das Plangebiet befindet sich in keinem Wasserschutz-
gebiet oder amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet. Abgesehen von einem Entwésserungsgra-
ben sind im Gebiet keine Oberflaichengewasser vorhanden. Aufgrund ihrer rAumlichen Ausdehnung ist
die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hinsichtlich Boden- und Wasserhaushalt grundsétzlich als
hoch zu bewerten. Insbesondere die Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen {einschlielich land-
wirtschaftliche Nutzfunktion) sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind im Bereich der
Neubebauung in deutlichem Ausmaf betroffen. Zur Eingriffsminimierung sind Pkw-Stellplatze in wasser-
durchléssiger Weise zu befestigen und je Baugrundstiick eine Zisterne vorzusehen. Aus Sicht des Bo-
denschutzes sind im Rahmen der Bauausfilhrung zudem weitere eingriffsminimierende Maltnahmen zu
empfehlen (sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens, fachgerechter Umgang
mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs, Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren
der Bdden, Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens, Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden).

Schutzgiiter Kilima und Luft: Im LRP Mittelhessen 1998 ist der gesamte Bereich nérdlich der Ortslage als
potenziell hoch aktives Kaltluftentstehungsgebiet dargestellt, weiter nordlich davon findet sich ein poten-
ziell hoch aktives Frischluftentstehungsgebiet (Krofdorfer Forst).

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet Teil eines Vorbehaltsgebietes fiir besondere Klima-
funktionen. Dies wird im vorliegenden Fall Giber die Ausweisung der Manahmen-/Griinflachen im Westen
beriicksichtigt, sodass ein Korridor fiir Luftstrome von Norden talabwérts in die Ortslage gesichert wird.

Schutzgliter Pflanzen und Tiere: Der Geltungsbereich wird Uberwiegend von intensiv landwirtschaftlich
genutzten Ackerflachen ohne nennenswerte Ackerrandstreifen bzw. Saumbiotope eingenommen. Ledig-
lich im westlichen Plangebiet finden sich mit einer Feldhecke, kleineren Wiesenflachen und einem im
Stidwesten teils offenen Graben einige gliedernde Landschaftsstrukturen. Vorkommen von Feldhamstern
sind It. Verbreitungskarte im Plangebiet nicht zu erwarten. Lediglich die potenzielle Bedeutung fiir geféhr-
dete Vogelarten der Feldflur sowie fiir Fledermause bedarf noch einer genaueren Betrachtung. Hierzu
wurden zum Entwurf des Bebauungsplans eine faunistische Untersuchung der Végel und Fledermause
und eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt. Hieraus resultiert neben eingriffsvermeiden-
den MafRnahmen insbesondere die Anlage von 25 Lerchenfenstern als vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahme. Das Plangebiet besitzt aufgrund der festgestellten Artenausstattung eine mafige Bedeutung fiir
die biologische Vielfalt, welche im Zuge der artenschutzrechtlichen Betrachtung und der Eingriffsregelung
beriicksichtigt wird. Erhebliche Umweltauswirkungen treten dadurch nicht auf.

Schutzgut Landschaft: Das Landschaftsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens wird derzeit von der
vorhandenen Ackernutzung und dem starken Gefélle nach Siiden geprégt. Der Kalksteinbruch im Osten
und die Wohnsiedlung jiingerer Zeit im Stiden markieren bereits erhebliche Vorbelastungen. Die vorlie-
gende Planung bereitet aus landschaftspflegerischer Sicht die Neugriindung eines neuen Wohnviertels
und westlich angrenzender Griinflichen vor. Aufgrund der Festsetzungen zur Eingriinung, insbesondere
der geplanten Gehélzpflanzungen am Nordrand und der geplanten naturnahen Umgestaltung des westli-
chen Geltungsbereichs ergeben sich im Rahmen der Plandurchfiihrung insgesamt keine erheblichen
negativen Auswirkungen bezliglich des hier zu betrachtenden Schutzgutes.
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Natura-2000-Gebiete: Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Européische Vogel-
schutzgebiete (VSG) sind im Einwirkungsbereich des Vorhabens nicht vorhanden. Das néchste entspre-
chende Natura-2000- Schutzgebiet befindet sich in ca. 2,5 km nordwestlicher Entfernung vom Plangebiet.

Es handelt sich dabei um das FFH-Gebiet Nr. 5316-304 ,Salbeiwiesen bei Bechlingen und Breitenbach-
tal*. Aufgrund dieser groBen Distanz sowie weiterer Stérfaktoren (u.a. Autobahn) im Bereich zwischen
den Gebieten kénnen negative Auswirkungen auf die Arten und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes aus-
geschlossen werden.

Schutzglter Mensch, Kultur und sonstige Sachgditer: Durch die geplante Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes werden zum derzeitigen Planstand voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen
vorbereitet, die mit negativen Auswirkungen auf die siidlich angrenzenden Wohngebiete verbunden sind.
Bedingt durch die Strukturarmut des Plangebietes weist dieses nur eine eingeschrankte Funktion hin-
sichtlich der Naherholung auf. Lediglich der westliche Bereich besitzt ein héheres Potenzial, welches
durch die geplante Ausweisung von Griinflachen und Fl&chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entwickelt werden soll. Durch die im {ibrigen
Plangebiet geplante Wohnbebauung ist daher nicht mit erheblichen Einschréankungen der értlichen Nah-
erholung durch die geplante Bebauung zu rechnen. Kultur- und sonstige Sachgiiter werden durch die
Mallnahme voraussichtlich nicht betroffen.

Eingriffsregelung: Im Zuge der vorliegenden Planung werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorberei-
tet. Nennenswerte Mallnahmen zur Minimierung der vorbereiteten Eingriffe finden sich vornehmlich in der
vorgesehenen Begriinung von mindestens 30 % der nicht liberbaubaren Fléche der Baugrundstiicke. Die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir den geplanten Bebauungsplan wird in Anlehnung an die Kom-
pensationsverordnung des Landes Hessen vorgenommen.

Fir die im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
verbleibt ein Defizit in Hohe von 687.789 Biotopwertpunkten. Zum Ausgleich des ermittelten Biotopwert-
defizites werden OkokontomaRnahmen zugeordnet.

Prognose und Alternativenbetrachtung: Bei Durchfiihrung der Planung kommt es im Anschluss zum
derzeitigen ndrdlichen Ortsrand von Hermannstein zur Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes.
Damit einhergehend kann es dort zu einer Neuversiegelung von bis zu ca. 5,3 ha Fliche kommen. Die-
ses ist hauptsachlich hinsichtlich des Boden- und (Grund-)Wasserhaushaltes negativ zu bewerten. Auch
far Flora, Fauna und Landschaft ergeben sich grundlegende Verdnderungen, die in ihrer Qualitat fur das
Wohngebiet eine Abwertung und fiir die Malnahmenfléchen im Westen eine Aufwertung bedeuten. Bei
Nicht-Durchfiihrung der Planung unterliegt die Fléche weiterhin einer intensiven landwirtschaftlichen
Ackernutzung. Diese Flache weist durch ihre Auspragung kein erhéhtes naturschutzfachliches Entwick-
lungspotenzial auf. Die vorbereiteten Versiegelungen und die damit verbundenen Auswirkungen auf
Boden- und Wasserhaushalt bleiben bei Nicht-Durchfiihrung ebenfalls aus. Zu alternativen Planungsmég-
lichkeiten wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 1.4 der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Monitoring: In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Wetzlar im vorliegenden Fall nicht viel mehr tun, als
die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungs-
vollen gemeindlichen Stadtebaupaolitik ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob
die Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umge-

setzt wurden.

8 Anlagen

e Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet (unmaRstéblich verkleinert)
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