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1.  Einleitung
1.1 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden. Entsprechend
§ 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den glei-
chen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung
der Trager offentlicher Belange). Er dient als Grundlage fur die durchzufihrende Umweltprifung. Der
Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der Umweltpriifung
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu berlicksichtigen.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung
im Bauleitplanverfahren, wenn und soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe
durchgefuhrt wird oder ist, auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt
werden soll. Dabei ist es nicht mafigeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Pla-
nungshierarchie zeitlich nacheinander oder gegebenenfalls zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht
darauf, dass eine Umweltprifung auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur
Abschichtung der Umweltpriifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, son-
dern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplans gilt daher auch fiir die Ande-
rung des Flachennutzungsplans.

Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1
BNatSchG) notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege gemaR § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden
Unterlagen werden daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbei-
trag bezeichnet.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.21 Ziele der Planung

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Arrondierung der Ortslage im Osten von Minchholzhausen
vorrangig fur gewerbliche Zwecke und insbesondere fiir die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Umsetzung des geplanten Vorhabens der Firma Oculus sowie die Sicherung der
verkehrlichen Erschliefung. Im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung ist die Ausweisung eines
Mischgebietes im 6stlichen Anschluss an den Ortsrand sowie hieran anschlieRend die Ausweisung ei-
nes eingeschrankten Gewerbegebietes fur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen
vorgesehen. Die auRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch eine neue direkte Anbindung an die
freie Strecke der GieRRener Stralle (Kreisstra’e K 355) und die Errichtung einer hiervon ausgehenden
StichstralRe im Bereich der bestehenden Wegeparzelle.

Wahrend der Bereich des Plangebietes im &stlichen Anschluss an die Ortslage Miinchholzhausen im
aktuell rechtsgultigen Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Planung* festgelegt
und somit raumordnerisch bereits grundsatzlich fir eine stadtebauliche Entwicklung vorgesehen ist,
werden auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar hier
bislang ,Flachen fir die Landwirtschaft” dargestellt, sodass dieser gemafl § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB
parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes teilrdumlich entsprechend geandert wird.
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Das Planziel der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Gemischten Bau-
flachen® sowie von ,Gewerblichen Bauflachen® zulasten der bisherigen Darstellungen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar hat in ihrer Sitzung am 23.02.2023 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,0Oculus Campus* sowie den Einleitungsbeschluss zur 80.
Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich gefasst.

1.2.2 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Der Bereich des Plangebietes befindet sich im stlichen Anschluss an die Ortslage Miinchholzhausen
unmittelbar éstlich der vorhandenen gewerblichen und gemischten Nutzungen im Bereich ,In der Stock-
wiese® dstlich der Stral’e Ohlacker und der SudetenstralRe. Der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes schlielt sich stdlich an den Geltungsbereich der rechtswirksamen 3. Anderung und Erwei-
terung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,In der Stockwiese” von 2022 an und umfasst in der Gemarkung
Munchholzhausen, Flur 3, die Flursticke 1/2 teilweise, 10, 11/1, 11/2, 12, 55/2, 56/1, 57, 58, 59, 60/1
teilweise, 134 teilweise, 135 teilweise, 297/3 teilweise. Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine
Flache mit einer GroRe von insgesamt rd. 4,6 ha und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Stellflachen fiir Neu- und Gebrauchtwagen des ansassigen Autohauses innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 7 ,In der Stockwiese® von 2022 (Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO) sowie Verlauf
der KreisstralRe K 355 (Gieltener Stralie)

Osten: Wirtschaftsweg und landwirtschaftlich genutzte Flachen in Richtung des weiter &stlich
gelegenen Siedlungsrandes der Ortslage des Stadtteils Dutenhofen

Suden: Verlauf der Sudetenstrale und weiterfihrend Unterster Weg sowie angrenzend ge-
mischte Nutzungen, Gastronomie und Liegenschaften des Tennisclubs Miinchholzhau-
sen e.V. (Parkplatz und Sportanlagen)

Westen: Wirtschaftsweg sowie angrenzend gemischte Nutzungen (Gewerbe und Wohnen) in-
nerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,In
der Stockwiese” von 1995 (Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO)

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden derzeit landwirtschaftlich als Acker und Weideflache
genutzt. Im Siiden des Plangebietes befindet sich zudem eine Gehdlzreihe entlang der Sudetenstralle
und der weiterfiihrenden Wegeparzelle, die im Zuge der vorliegenden Planung erhalten wird. Dariiber
hinaus verlauft in der stlichen Wegeparzelle ein Regenwasserkanal (DN 1200), der insbesondere der
Niederschlagswasserableitung aus dem Baugebiet ,Schattenlange® nordwestlich des Plangebietes
dient. Die Topografie im Bereich des eigentlichen Plangebietes fallt ausgehend von einer Héhenlage
von rd. 202 m G.NHN im Norden bis auf eine Hohe von rd. 190 m G.NHN im Sidden ab. Das Gelande
fallt demnach um etwa 10-12 m und weist entlang des sudlichen Randes der landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen zudem einen Bdschungsbereich zum angrenzenden Strallen- bzw. Wegeverlauf auf.

Der raumliche Geltungsbereich der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine Flache von
rd. 4,3 ha. Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Miinchholzhausen, Flur 3, und umfasst den
raumlichen Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Oculus-Campus*
abzuglich der Strallen- und Wegeparzellen zur geplanten Anbindung des Plangebietes an die Kreis-
stral’e K 355 ndrdlich des eigentlichen Baugebietes.

Naturraumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988) in der Untereinheit 348.11 ,,Grof3enlindener
Hugelland® (Haupteinheit 348 ,Marburg-Giel3ener Lahntal®).
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Abb. 1: Lage des Plangebietes des Bebauungsplanes (rot umrandet) im Luftbild (Quelle: NaturegViewer, Zugriff:
03/2025, eigene Bearbeitung).

1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt zur Art der baulichen Nutzung fiir den westlichen Teilbereich des Plangebietes
Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO und fur den 6stlichen Teilbereich des Plangebietes ein Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO fest. Das Gewerbegebiet wird jedoch dahingehend eingeschrankt, dass hier we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen unzulassig sind. Die Ausweisung als eingeschranktes
Gewerbegebiet unterscheidet sich von der Ausweisung als Gewerbegebiet somit dadurch, dass hier
nur solche gewerblichen Nutzungen zugelassen werden, die sinngemaf auch in einem Mischgebiet
zugelassen werden kénnen. Mit der festgesetzten Einschrankung wird insbesondere der Lage des Plan-
gebietes in raumlicher Nahe zu bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen und somit dem Schutzan-
spruch benachbarter Wohnbebauung in Miinchholzhausen und Dutenhofen, auch im Sinne des in der
Bauleitplanung beachtlichen sogenannten Trennungsgrundsatzes, Rechnung getragen. Im Ubrigen gilt
auch hier grundsatzlich die in § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgefiihrte Auflistung der in Ge-
werbegebieten allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

MafR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Giberdeckt werden darf. Fiir das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl von
GRZ = 0,6 und flr das eingeschrankte Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festge-
setzt. Die Festsetzungen entsprechenden somit den Orientierungswerten fir Obergrenzen in Mischge-
bieten und Gewerbegebieten gemafR § 17 Abs. 1 BauNVO und ermdglichen eine zweckentsprechende
Bebauung und Nutzung im Bereich des Plangebietes.
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Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden. Eine Uberschreitung der
Uber die Grundflachenzahl festgesetzten maximal zuldssigen Grundflache ist im eingeschrénkten Ge-
werbegebiet demnach grundsatzlich nicht moglich.

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuflenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 Hessische Bauordnung (HBO)
sind, werden nicht angerechnet. Fiir das Mischgebiet wird eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,8
festgesetzt. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht der Grundflachenzahl multipliziert mit
der Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse. Die Festsetzung erméglicht eine zweckentsprechende
Bebauung und Nutzung mit einer dem geplanten Oculus-Campus im westlichen Bereich angemessenen
baulichen Dichte. Da im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes gréRere Gewerbebauten ge-
plant sind, die aufgrund ihrer Kubatur und baulichen Ausfiihrung im Hinblick auf das Maf% der baulichen
Nutzung Uber die Festsetzung einer Geschossflachenzahl nicht hinreichend erfasst werden kénnen,
werden hier anstelle einer Geschossflachenzahl ausschliellich differenzierte Héhenfestsetzungen zur
jeweils maximal zulassigen Gebaudehohe getroffen.

Fir das Mischgebiet im westlichen Bereich des Plangebietes wird die maximale Zahl der zulassigen
Vollgeschosse auf ein Maf3 von Z = lll begrenzt, sodass nach Maligabe der getroffenen Festsetzungen
zur Héhenentwicklung hier grundsétzlich eine maximal dreigeschossige Bebauung, zuzuglich von Staf-
fel- und Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der Hessischen Bauordnung erfiillen,
bauplanungsrechtlich zulassig ist. Da im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes groRere Ge-
werbebauten geplant sind, die aufgrund ihrer Kubatur und baulichen Ausfiihrung im Hinblick auf das
Mal der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse nicht hinreichend er-
fasst werden kdnnen, werden hier stattdessen differenzierte Hohenfestsetzungen zur jeweils maximal
zulassigen Gebaudehohe getroffen.

In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen aufgenommen, um die kiinftige Bebauung in ihrer H6-
henentwicklung eindeutig festlegen und hinreichend begrenzen zu kénnen. Mit den getroffenen Fest-
setzungen wird das stadtebauliche Ziel einer Gliederung und Stufung der Gebaude- und Nutzungstypo-
logien in den einzelnen Teilbereichen des Plangebietes sowie grofRerer Gebaudekubaturen im zentralen
Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes in Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen zur
Zahl der Vollgeschosse im Mischgebiet bauplanungsrechtlich gesichert. Vor diesem Hintergrund setzt
der Bebauungsplan die jeweils maximal zulassige Gebaudeoberkante innerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten und nochmals durch innere Baugrenzen gegliederten Gberbaubaren Grundsticksflachen
differenziert fest. Hierbei wird im westlichen Bereich mit der festgesetzten maximalen Gebaudeober-
kante von 17,5 m eine Staffelung der Gebaude planerisch vorbereitet, die im zentralen Bereich, in dem
das Hochregallager vorgesehen ist, mit einer maximalen Gebaudeoberkante von 20,0 m die héchste
Gebaudehodhe erreicht. Nach Norden und Osten hin wird die maximale Gebaudeoberkante jeweils auf
ein MaR von 10,0 m sowie 15,0 m herabgesetzt, sodass ein Ubergang zur bestehenden Bebauung
sowie zu den angrenzenden Fladchen am Ortsrand sowie in Richtung der freien Feldflur geschaffen wird.

Die Topografie im Bereich des eigentlichen Plangebietes fallt ausgehend von einer Héhenlage von rd.
202 m U.NHN im Norden bis auf eine H6he von rd. 190 m G4.NHN im Siden ab. Das Gelande fallt
demnach um etwa 10-12 m.
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Als unterer Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung baulicher Anlagen gilt im Mischgebiet und im Ge-
werbegebiet die Hohe von 198,50 m 0.NHN. Die maximal zuldssigen H6hen beziehen sich demnach
nicht auf das naturliche oder tatsachliche Gelande, sondern ausschlie3lich auf diesen unteren Bezugs-
punkt, sodass auch die Hohe insbesondere des geplanten Hochregallagers eindeutig festgelegt und
abschlieRend bestimmt werden kann. Als oberer Bezugspunkt gilt der oberste Gebaudeabschluss
(Gebaudeoberkante). Ferner wird festgesetzt, dass die maximal zulassige Héhe von Werbefahnen und
Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen 7,0 m Gber der natirlichen Gelandeoberflache betragt.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils abschlielfend aus der
Uberbaubaren Grundstlcksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
Uber die hinaus mit den Hauptanlagen grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Die durch Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen werden vorliegend nochmals hinsichtlich der jeweils
maximal zulassigen Héhenentwicklung baulicher Anlagen durch innere Baugrenzen differenziert und
gegliedert. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tberbaubarer Grundstiicksflache gilt zudem die
jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt geman § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mallgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden konnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezliglich keine
weitergehenden Festsetzungen.

Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung sowie zur Schaffung des Baurechtes fir die geplante,
von der KreisstralRe K 355 ausgehende Anbindung werden im Bebauungsplan gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Planstrale im Norden des Plangebietes soll als
StichstralRe mit einem Querschnitt von 6,5 m und einer hinreichend dimensionierten Wendeanlage die
Zufahrt und verkehrliche Erschliefung des Plangebietes sichern und berticksichtigt dabei den Verlauf
des bestehenden Wirtschaftsweges mit dem hier unterirdisch verlaufenden Regenwasserkanal (DN
1200). Der weitere Verlauf der bestehenden Wegeparzelle (Flurstiick 10) in Verlangerung der geplanten
Zufahrtsstrale wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Rad-, FuB- und Wirt-
schaftsweg bauplanungsrechtlich gesichert und flhrt nach Suden hin bis zum Verlauf des Untersten
Weges, der ab der Hohe der Zufahrt zu den Liegenschaften des Tennisclubs Minchholzhausen e.V.
nach Osten hin bestandsorientiert ebenfalls als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
-Rad-, Full- und Wirtschaftsweg"“ festgesetzt wird. Die Wegeparzelle im Westen des Plangebietes wird
im nordlichen Bereich als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Wirtschaftsweg so-
wie als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FuBweg im sidlichen Bereich baupla-
nungsrechtlich gesichert und somit auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung flr den motorisierten
Verkehr ausgeschlossen.

Eine verkehrliche ErschlieRung Uber die Strallen Stockwiese und Ohlacker und die Sudetenstralle ist
grundsatzlich nicht vorgesehen; hier erfolgt auch kiinftig ausschlief3lich betriebsgebundener Werksver-
kehr zwischen den einzelnen Werkstandorten in Miinchholzhausen und Dutenhofen. Die Zufahrt fir
Lieferverkehre sowie fur Kunden und Beschéftigte der Firma Oculus erfolgt ausgehend von der Kreis-
strale K 355 im Norden des Plangebietes und somit au3erhalb der geschlossenen Ortslage.
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Zur bauplanungsrechtlichen Sicherung wird im Bebauungsplan demnach gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt, dass der entlang der Strallenverkehrsflachen der Sudetenstralle festgesetzte Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt ausnahmsweise durch eine Zufahrt zum Betriebsgelande unterbrochen
werden darf, wenn diese Zufahrt ausschlieRlich dem Werksverkehr und somit dem Transport und der
Verbringung von eigenen Gitern innerhalb des Unternehmens dient, die fir die Beférderung verwen-
deten Fahrzeuge und Maschinen von Personal des Unternehmens geflhrt werden und die Zufahrt in
geeigneter Weise, zum Beispiel durch eine Tor- oder Schrankenanlage mit entsprechender Steuerung,
fur den Ubrigen Verkehr gesperrt ist.

Offentliche Griinflichen

Im sudlichen Bereich des Plangebietes werden entlang der Verlangerung der Sudetenstralle sowie des
festgesetzten Rad-, Ful3- und Wirtschaftsweges im bestehenden Béschungsbereich mit Gehdlzbestan-
den nordlich des Stralten- und Wegeverlaufs gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB bestandsorientiert 6ffent-
liche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin festgesetzt. Die bestehenden Laub-
baume werden zur Sicherung der Grinstrukturen sowie aus Griinden des gesetzlichen Artenschutzes
insbesondere zur Erhaltung von Leitbahnen fir Fledermause gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ent-
sprechend zum Erhalt festgesetzt.

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt im sudlichen Bereich des Plangebietes angrenzend zur 6ffentlichen Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin® als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft fest. Die Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Reptilienhabitat dient als vor-
laufende AusgleichsmalRnahme (CEF-Malinahme) fiir die Zauneidechse. Innerhalb dieser Flache sind
vier Sandlinsen auf einer Flache von jeweils 15 m? anzulegen. Hierzu ist der vorhandene Boden bis zu
einer Tiefe von 0,8 m zu entnehmen und durch grabbaren Sand zu ersetzen; die einzelnen Bereiche
sind anschlieend in einer Hohe von ca. 0,8 m mit Sand zu Uberdecken. Dariber hinaus sind innerhalb
dieser Flache vier Steinschittungen (Bruchstein 0/300) sowie vier Totholzhaufen auf einer Flache von
jeweils 15 m? anzulegen. Die Ubrigen Flachen sind als extensives Grinland zu entwickeln und zu pfle-
gen. Der Gesamtbereich ist regelmaRig so zu pflegen, dass ein iibermaRiges Uberwachsen vermieden
wird. Es wird darauf hingewiesen, dass das Grlinland zweimal im Jahr mit einem Balkenmaher zu ma-
hen ist. Die Schnitth6he betragt dabei mindestens 10 cm; das Schnittgut ist abzutransportieren. Alter-
nativ kann auch eine Schaf- oder Ziegenbeweidung durchgefiihrt werden.

Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefuhrt werden. Hierzu gehért unter anderem
die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, sowie der Ausschluss
von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflaichengestaltung. Aufgrund der
Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur wird zudem festgesetzt,
dass im Mischgebiet und Gewerbegebiet zur AuBenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur von nicht mehr als 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe) mit geringem Ultraviolett- und Blau-
lichtanteil, die kein Licht Uber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden sind.
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Die Festsetzung gilt auch bei einer nachtlichen Beleuchtungspflicht insbesondere aufgrund nachtlicher
Arbeitstatigkeiten im AuBenbereich, sofern die Technischen Regeln fur Arbeitsstatten oder die Pflicht
zur Verkehrssicherung keine anderen Anforderungen stellen. Leuchtmittel sind technisch und konstruk-
tiv so auszuwahlen, anzubringen und zu betreiben, dass Lichteinwirkungen Uber das Baugebiet hinaus
sowie auf Griinflachen, Baume und sonstige Geholzbestande auf ein Minimum begrenzt werden.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung sowie zur Sicherung von Frei-
flachen und eines hinreichenden Mal3es an Ein- und Durchgriinung im Bereich des Plangebietes ver-
schiedene Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen. Mit den Vorgaben zur Dachbegriinung wird neben gestalterischen ausdriicklich auch
stadtokologischen Aspekten Rechnung getragen.

¢ Mindestens 10 % der Grundstiicksflachen eines Baugrundstiickes sind mit standortgerechten Laub-
baumen und Laubstrauchern zu bepflanzen. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kdnnen
hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Bei Anpflanzungen aulerhalb
gréRerer Grinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanzstreifen mit
einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen.

e Innerhalb der umgrenzten Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubb&u-
men und Laubstrauchern vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Straucher sind in Gruppen von
jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vor-
zunehmen.

¢ Im Mischgebiet und Gewerbegebiet ist je drei Pkw-Stellplatze mindestens ein standortgerechter
Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten.

¢ Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Dachern mit einer Neigung bis ein-
schlief3lich 10° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die
Mindesthohe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begriinung ausgenommen sind Licht-
kuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zdhlen in diesem Zusammenhang nicht zu den technischen
Aufbauten und sind fachgerecht tiber der Dachbegriinung auszufiihren.

e Zum Erhalt festgesetzte Laubbaume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baum-
pflanzungen von bis zu 10 m gegeniber den zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu erhal-
tenden Laubbdume zulassig.

Weiterhin beinhaltet der Bebauungsplan auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der
Grundstucksfreiflachen.

Im Hinblick auf den Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen wird auf die
Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Wetzlar (Baumschutzsatzung) in der jeweils
rechtsgultigen Fassung hingewiesen. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass gesunder Baumbestand
zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch BaumaRRnahmen betroffen ist.
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Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Geholz-
bestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® durch entsprechende Schutzmalinahmen vor
Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu
schitzen. Dies gilt auch flir Baume, die nicht auf den Baugrundstlicken stehen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass fir die AuBenbeleuchtung auf aufgeneigte Leuchten, Boden-
strahler, Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Roéhren zu verzichten ist. Licht soll nur
dann eingeschaltet sein, wenn es bendtigt wird und ist auBerhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder
abzuschalten. Kunstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung
ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der
Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrah-
len. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der
Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

Schliellich wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstdndig transparenter oder
spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? geman
§ 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzuldssig ist. Zudem sind gemaR § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau
und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper gro¥flachige Glasfassaden und spiegelnde Fas-
saden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.

1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.31 Flachenbedarf und sparsamer 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 zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsétze sind nach § 1 Abs. 7
BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen. Die kiinftige Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Geltungsbereich des Bebauungsplans 45.894 m?
Mischgebiet 13.555 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet 23.867 m?

davon: Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern 267 m?
und sonstigen Bepflanzungen

StralRenverkehrsflachen 4,732 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

FuBweg 660 m?
Wirtschaftsweg 464 m?
Rad-, FuR- und Wirtschaftsweg 1.267 m?

Offentliche Griinflachen:

Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgriin 630 m?
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Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:

Entwicklungsziel: Reptilienhabitat 718 m?

1.3.2 Einschldgige Fachgesetze und -pliane sowie deren Ziele des Umweltschutzes
Regionalplan

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsglltigen Regionalplan Mittelhessen 2010 raumord-
nerisch als ,Vorranggebiet Siedlung Planung“ festgelegt. Entsprechend der raumordnerischen Zielvor-
gabe 5.2-1 im Textteil des Regionalplanes umfassen die ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Pla-
nung® die bestehenden Siedlungen und Standorte flir notwendige neue Wohnbauflachen, gemischte
Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf
sowie die fir diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen ergénzenden Grinflachen. Die ge-
plante Ausweisung eines Mischgebietes sowie eines eingeschréankten Gewerbegebietes auf einer be-
grenzten Gesamtflache entspricht grundsatzlich dieser raumordnerischen Zielvorgabe.

Weiterhin werden im Regionalplan Mittelhessen 2010 in Tabelle 8 zur raumordnerischen Zielvorgabe
5.6-4 im Textteil des Regionalplanes sogenannte landschaftsbestimmende Gesamtanlagen aufgefiihrt,
die vor erheblichen optischen Beeintrachtigungen zu schitzen sind. Hier werden unter anderem das
Kloster Altenberg in Solms und das Schloss der Stadt Braunfels genannt. Im Zuge der vorliegenden
Planung bestehen jedoch auch mit den geplanten exponierteren Gebaudeteilen, die eine héhere Ge-
baudehthe umfassen sollen, keine direkten Sichtverbindungen, sodass optische Beeintrachtigungen
der genannten Gesamtanlagen nicht zu erwarten sind.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar von 1981 stellt fiir den Bereich des Plan-
gebietes ,Flachen fir die Landwirtschaft” dar. Der Flachennutzungsplan in der Fassung der von der
Stadtverordnetenversammlung am 19.12.2023 beschlossenen Neubekanntmachung vom 19.01.2024
umfasst die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes von 1981 und berucksichtigt
die rechtswirksamen Anderungen sowie die Berichtigungen i.S.d. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, die der
Neubekanntmachung vorangegangen sind.

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die ge-
planten zeichnerischen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nut-
zung stehen den Darstellungen zunachst entgegen. Daher wird der Flachennutzungsplan gemaR § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes teilrdumlich entsprechend geéan-
dert. Das Planziel der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Gemischten
Bauflachen® sowie von ,Gewerblichen Bauflachen® zulasten der bisherigen Darstellungen.

Verbindliche Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt im Verlauf des &stlichen Wirtschaftswe-
ges den Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 7 ,In der Stockwiese® — 3. Ande-
rung und Erweiterung von 2022 und (berlagert hier auch den Geltungsbereich des rechtswirksamen
Bebauungsplanes Nr. 8 ,Schattenldnge® von 2022. Wéahrend die im Bereich der StralRenparzelle der
Kreisstrale festgesetzten StraRenverkehrsflachen unmittelbar an die in der 3. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes Nr. 7 festgesetzten Strallenverkehrsflachen anschlief3en und sich hier nicht
Uberschneiden, bedarf es zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes ausgehend
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von der Kreisstral3e der Herstellung einer als Stichstrale angelegten neuen StralRenanbindung, fir de-
ren Stralenquerschnitt die derzeitige Breite des bestehenden Wirtschaftsweges (Flurstick 10) nicht
ausreichend ist. Die im vorliegenden Bebauungsplan in diesem Bereich festgesetzten Strallenverkehrs-
flachen mit einer Breite von 6,5 m liegen somit westlich der Wegeparzelle mit einem schmalen Streifen
auf den hier anschlieRenden Flurstiicken 13, 14 und 15 im Geltungsbereich der 3. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,,In der Stockwiese®, im Zuge derer hier Mischgebiet festge-
setzt wird. Im Bereich des nordlichen Abschnittes der Wegeparzelle erfolgt mit der geplanten Festset-
zung einer Stralenverkehrsflache zudem eine Uberlagerung mit der bisherigen Festsetzung einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg (wassergebunden)*
im Bebauungsplan Nr. 8 ,,Schattenlange®. Fir den weiteren sudlichen Verlauf des Wirtschaftsweges
wird nunmehr eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad-, Ful- und Wirtschafts-
weg"“ festgesetzt, sodass die bisherige Festsetzung hier nicht wesentlich geandert wird.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Oculus Campus*® werden fiir seinen Geltungsbereich die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 7 ,In der Stockwiese“ — 3. Anderung und Erweiterung von
2022 sowie des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Schattenlange® von 2022 durch die Festsetzungen des vorlie-
genden Bebauungsplanes ersetzt.

Westlich des Plangebietes schlie3t sich der Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes
Nr. 7 ,In der Stockwiese“ — 2. Anderung von 1995 an, der im Bereich siidlich der GieRener StraRe
und 6stlich der StralRe Stockwiese bis hin zur Sudetenstralle Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festsetzt.
Westlich der Stralle Stockwiese wird hingegen Uberwiegend Allgemeines Wohngebiet gemall § 4
BauNVO festgesetzt. Der urspriingliche Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,Stockwiese®, mit dem die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Bereich
des damaligen dstlichen Ortsrandes geschaffen wurden, stammt aus dem Jahr 1984. Ein erstes Ande-
rungsverfahren wurde 1988 zur Rechtskraft gebracht, wahrend dann im Zuge der 2. Anderung von 1995
insbesondere die Umnutzung von Scheunen an der GieRener StralRe erleichtert, die Erschlielungssitu-
ation in der Wittgensteinstralle verbessert, die Moglichkeiten zur Schaffung von zusatzlichem Wohn-
raum eroffnet und die Errichtung von Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
ermoglicht wurden.

1.3.3 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Beldstigungen

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Festsetzung eines Mischgebietes
und eines eingeschrankten Gewerbegebiets im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzun-
gen, Freiflachen und Verkehrsanlagen sowie auch der Festsetzungen des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes Nr. 7 ,In der Stockwiese“ — 2. Anderung von 1995, der im Bereich siidlich der GieRener
StralRe und Jdstlich der Stralle Stockwiese bis hin zur Sudetenstral’e Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO
festsetzt und auch der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,In der Stockwiese* von 2022 kann dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. soge-
nannten Seveso-IlI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.
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Das Plangebiet befindet sich Ostlich der Ortslage Miinchholzhausen und grenzt an die bestehenden
gemischten und gewerbliche Nutzungen an. Die westlich angrenzenden Flachen sind als Mischgebiet
ausgewiesen. Weiterhin verlauft nérdlich des Plangebiets die Kreisstrale K 355. Die nachstgelegene
Wohnbebauung in Dutenhofen befindet sich in ca. 200 m &stlicher Entfernung entlang der Welschbach-
stralle. Ferner befindet sich eine Tennisanlage mit angegliederter Gaststatte sidlich des Plangebietes.

Bereits zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden mégliche immissionsschutzrechtliche Konflikte
im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens untersucht. Hierbei wurden die Gerduscheinwirkun-
gen auf das Plangebiet sowie insbesondere auch die Auswirkungen untersucht, die durch die stadte-
bauliche Entwicklung des Plangebietes auf bestehende schutzbedirftige Nutzungen auflerhalb des
Plangebietes zu erwarten sind. Aufgrund der raumlichen Nahe des Plangebietes zu schutzbediirftigen
Nutzungen und der Auswirkungen der zu erwartenden Verkehrsldrmzunahme auf den bestehenden
Stralen sowie aufgrund von Gerauscheinwirkungen durch umliegende Schallquellen, die auf das Plan-
gebiet einwirken, wurden gutachterlich verschiedene schalltechnische Aufgabenstellungen untersucht
und bewertet. Die einzelnen Larmarten (Gewerbeldrm aus dem Plangebiet, Gewerbelarm im Plange-
biet, Sportanlagenlarm, Verkehrslarm im Plangebiet, Neubau von StralRen, Zunahme des Verkehrs-
larms) sind dabei getrennt voneinander untersucht und beurteilt worden. Die Ergebnisse des Gutach-
tens kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets sowie die Errichtung des geplanten Oculus-
Campus sind im Ergebnis mit den umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen grundsatzlich schalltech-
nisch vertraglich. Aufwendige Schallschutzmal3nahmen werden nicht erforderlich. Im nachgelagerten
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren ist anhand der konkreten Planung der Umfang der
schalltechnisch zuldssigen Betriebstatigkeiten in den Beurteilungszeitraumen Tag (06.00-22.00 Uhr)
sowie Nacht (22.00-06.00 Uhr, lauteste Nachtstunde) zu ermitteln. Hierbei kdnnen auch Vorgaben zu
technischen Ausflihrungen von Anlagen und organisatorischen MaRnahmen erteilt werden, um die
schalltechnische Vertraglichkeit abschlief3end sicherzustellen. Auf Ebene der Bauleitplanung sind Fest-
setzungen zu technischen oder organisatorischen MalRnahmen nicht méglich.

Die schalltechnische Untersuchung kommt weiterhin zu dem Ergebnis, dass die Gerauscheinwirkungen
des Gewerbeldrms im Plangebiet, des Sportanlagenlarms und des Stralenverkehrslarms im Plangebiet
keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG hervorrufen und die Durchfiihrung von
Schallschutzmaflinahmen zum Schutz vor einwirkendem Gewerbelarm, dem Sportanlagenlarm und dem
Verkehrslarm nicht erforderlich wird.

Zur ErschlieBung des Plangebietes wird eine Stralle neu gebaut. Dabei wird das Plangebiet aus Rich-
tung Norden an die KreisstralRe K 355 angebunden. Die Gerauscheinwirkungen durch den Neubau von
Stralen sind anhand der Vorgaben der Sechzehnten Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) zu beurteilen. Am Tag (06.00-
22.00 Uhr) werden demnach Beurteilungspegel zwischen 36 und 53 dB(A) ermittelt. Die gebietsabhan-
gigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden deutlich unterschritten. Auch in der Nacht (22.00-
06.00 Uhr) werden mit Beurteilungspegeln zwischen 28 und 45 dB(A) die Immissionsgrenzwerte deut-
lich unterschritten.

Die Auswirkungen der Zunahme des Verkehrslarms entlang der umliegenden Straen in Minchholz-
hausen und Dutenhofen sind untersucht und bewertet worden. Aufgrund der ermittelten geringfligigen
Gerduschzunahmen werden durch die geplante stédtebauliche Entwicklung entlang der Straf3enab-
schnitte Minchholzhduser Stral’e (Dutenhofen), Wetzlarer Stralle (Dutenhofen) und Stockwiese
(Minchholzhausen) keine SchallschutzmalRnahmen erforderlich.
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Entlang der GieRener StralRe wird eine bereits im Prognose-Nullfall ermittelte Gerauschbelastung durch
das Planvorhaben weiter erhoht. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird jedoch weder am Tag
noch in der Nacht erreicht bzw. Gberschritten. Auch ist die Verkehrslarmerhéhung durch das Vorhaben
mit maximal 1,9 dB(A) in einer Hohe, in der die Verkehrslarmbelastung zukiinftig nicht hauptsachlich
durch das Vorhaben verursacht wird. Im vorliegenden Fall verursacht das Vorhaben im Zusammenhang
mit der geplanten Errichtung des Oculus -Campus keine hohen Gerauschzunahmen und ist somit nicht
alleiniger oder mafigebender Verursacher der kinftigen Gerauschbelastung in den Ortslagen Minch-
holzhausen und Dutenhofen.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abféillen und Abwassern
Abfalle

Die im Bereich des Plangebiets anfallenden Abfalle sind ordnungsgemaRl zu entsorgen.

Abwéasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieRung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Erschlie-
Rungsplanung zum Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz, sodass an-
fallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann.

Darlber hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung
mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu bertcksichti-
gen. Niederschlagswasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Wetzlar in der jeweils rechtsgiltigen Fassung wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Einleiten von auf versiegelten Flachen anfallendem und gesam-
meltem Niederschlagswasser in den Untergrund (in das Grundwasser) oder in anliegende oberirdische
Gewasser gemal §§ 8ff. WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf. Ferner sind fir den Nachweis
der Unschadlichkeit der Einleitung die Vorgaben der Merkblatter DWA-A 117 ,Bemessung von Regen-
rickhalterdumen®, DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser® sowie DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” oder
DWA-A 102 ,Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabfliissen zur Einlei-
tung in Oberflachengewasser“ anzuwenden.

Zum gegenwartigen Stand ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend
bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseranlagen erforder-
lich sind. Ferner ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige Bebauung
bedingter hoherer Abfluss bei Niederschlag von den vorhandenen FlieRgewassern schadlos abgeleitet
werden kann. Im Zuge der geplanten ErschlieBung und stadtebaulichen Entwicklung werden die Ab-
flussregelung und die Vorflutverhaltnisse voraussichtlich nicht nachteilig berthrt.

Vorentwurf — Planstand: 17.06.2025 15



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 12 ,Oculus Campus" sowie 80. Anderung des Flichennutzungsplanes

1.3.5  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moéglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfuhrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliel3lich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgliltigen Fassung hingewiesen.

Hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien ist seitens der Firma Oculus im Bereich des Plangebie-
tes zum gegenwartigen Zeitpunkt insbesondere die Nutzung von Geothermie vorgesehen. Gegebenen-
falls werden erganzend Photovoltaik-Anlagen im Bereich der Freianlagen auf dem Betriebsgelande,
jedoch nicht auf den Dachflachen der Hauptgebaude, errichtet.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Tech-
niken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaf® § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schitzen. Die Boden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfillen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht moéglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Gberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen“ (HMUELV
2011) sowie mit Berticksichtigung der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleit-
planung nach BauGB“ (HLNUG 2019). Die Datengrundlage fir die Bodenbewertung wurde dem Boden
Viewer Hessen (HLNUG) sowie dem Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar (11/2020) enthommen.
Wahrend der Gelandebegehung wurden gegebenenfalls einzelne Daten gegengeprift (z.B. Erosions-
erscheinungen).
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Bestandsbeschreibung

Hinsichtlich der Bodenhauptgruppe sind die Boden im stdlichen sowie ndrdlichen Bereich des Plange-
bietes den ,Bdden aus solifluidalen Sedimenten“ mit der Bodeneinheit Braunerden (stidlich) sowie
Pseudogley-Braunerden mit Braunerden (nérdlich) zuzuordnen. Im zentralen Bereich sind die Béden
kleinflachig der Bodenhauptgruppe ,Bdden aus solifluidalen Sedimenten mit der Bodeneinheit Para-
braunerden und Pseudogley-Parabraunerden zuzuordnen.

Die Boden innerhalb des Plangebietes bestehen vorwiegend aus schwerem Lehm, lehmigem Sand im
nordwestlichen Randbereich, und sandigem Lehm im sudlichen Bereich.

Als Grundlage flr Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (HLNUG 2022, Boden-
Viewer Hessen) verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitrat-
ruckhalt) zu einer Gesamtbewertung.

Die Boden innerhalb des Plangebietes werden gemal Angaben des BodenViewers sowie des Boden-
schutzkonzeptes der Stadt Wetzlar (11/2020) mit einem sehr geringen (kleinflachiger Bereich im Westen
des Plangebietes) bis iberwiegend geringen Bodenfunktionserflillungsgrad bewertet. Fir den nordli-
chen Randbereich des Plangebietes (ndrdlich der StralRenflache) wird ein mittlerer Bodenfunktionser-
fullungsgrad angegeben. Im Einzelnen weisen die Boden innerhalb des Plangebietes ein geringes Uber
Uberwiegend mittleres bis hin zu einem hohen Ertragspotenzial im ndrdlichen Randbereich (nérdlich der
Straltenflache), eine geringe Feldkapazitat, ein geringes bis mittleres Nitratriickhaltevermdgen und eine
sehr geringe bis Uberwiegend geringe Standorttypisierung auf. Gemafl Bodenschutzkonzept der Stadt
Wetzlar (11/2020) werden die vorhandenen Freiflachen innerhalb des Plangebietes zudem mit einem
geringen bis mittleren (kleinflachig im Osten des Plangebietes) Wasserspeichervermogen, einem mitt-
leren Biotopentwicklungspotenzial, und einer geringen (Siiden) Gber mittleren (Norden) bis hohen (Zent-
rum) potenziellen Bodenkihlleistung bewertet. Die Acker- / Grinlandzahl wird mit > 25 bis <= 45 ange-
geben.

Vorentwurf — Planstand: 17.06.2025 17



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 12 ,Oculus Campus* sowie 80. Anderung des Flichennutzungsplanes

eEF

A

Gesamtbewertung
|:| keine Bewertung
{ I sehr gering
| gering
.| mittel

{ I hoch
“{ I sehr hoch

h-!’ B ey T el B . ” \ -
Abb. 2: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung; Plangebiet: blau umrandet (Quelle: Bodenschutz-
konzept der Stadt Wetzlar (11/2020, eigene Bearbeitung)).

Gemal Angaben des Bodenschutzkonzeptes der Stadt Wetzlar (11/2020) werden die im nordlichen Teil
des Plangebiets befindlichen Bdden als Archivbdden sowie als besonders schutzwiirdige Boden ange-
geben.

Als Archivbdden werden gemaf Angaben des Bodenschutzkonzeptes folgende Béden bezeichnet:

e Bdden, die in besonderer Weise die Umwelt- und Standortbedingungen der Bodenentwicklung bzw.
die Historie ihrer Nutzung dokumentieren, z.B. Boden, die durch die Konservierung von Pollen und
Pflanzenteilen Vegetation, Klima und Landnutzung zum Zeitpunkt der Bodenbildung dokumentieren
sowie Boden, die Belege vergangener Bewirtschaftungsformen durch den Menschen bzw. Reste
friherer Siedlungsstellen aufweisen (Bodendenkmaler)

e Standorte von Bodenmessnetzen, Leitprofilen und Langzeitmonitoring, bei denen die menschlichen
Aktivitdten zu einem langfristigen Informationsgewinn Gber Béden und Wechselwirkungen mit an-
deren Umweltmedien fiihren

e seltene und naturbelassene Boden (Naturndhe)

Fir die Bewertung der Archivfunktion wurden im Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar naturgeschicht-
liche Archivbdden aus den 443 Bodeneinheiten der BFD50.2 identifiziert. Fiir den ndrdlichen Bereich
des Plangebietes kdnnen demnach Bodenformen mit Archivfunktion festgestellt werden. In den gekenn-
zeichneten Bereich des Plangebietes finden sich Pseudogley-Braunerden mit Braunerden.

Die Methode zur Ausweisung besonders schutzwirdiger Boden wird gemal Bodenschutzkonzept der
Stadt Wetzlar anhand der Methodik des HLNUG fir die Regionalplanung tbernommen. Diese geht tGber
die Gesamtbewertung der Bodenfunktion, welche die Funktionen Biotopentwicklungspotenzial, Ertrags-
potenzial, Wasserspeichervermdgen und Nitratriickhaltevermdgen beriicksichtigt, hinaus. Unter die Ka-
tegorie ,besonders schutzwiirdige Béden“ fallen demnach nachfolgende Boden:
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e Bodden mit Archivfunktion,
e Bdden mit hohem und sehr hohem Biotopentwicklungspotenzial,

e Bdoden mit hoher Wasserspeicherfahigkeit und gleichzeitig mit sehr hohem Ertragspotenzial.

Die Bdden im Plangebiet weisen ein geringes bis mittleres (kleinflachig im Osten des Plangebietes)
Wasserspeichervermégen und ein geringes bis mittleres (im nérdlichen Randbereich hohes) Ertragspo-
tenzial sowie ein mittleres Biotopentwicklungspotenzial auf. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes
handelt es sich demnach aufgrund der Einordnung als Béden mit Archivfunktion um besonders schutz-
wirdige Bdden.

¢+ > ¢ Gemarkungen

/. Flurstiicke
< @ Archivboden (Punkt)
\ | Il Archivboden (Flache) .

N = | S —
Abb. 3: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung: Archivfunktion; Plangebiet: blau umrandet
(Quelle: Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar (11/2020, eigene Bearbeitung)).
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Abb. 4: Besonders schutzwirdige Béden; Plangebiet: blau umrandet (Quelle: Bodenschutzkonzept der Stadt Wetz-
lar (11/2020, eigene Bearbeitung)).

Bodenempfindlichkeit

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als MaR fir die Bodenerodierbar-
keit fur die Bewertung herangezogen. Entsprechend dem Boden Viewer Hessen wird den Bdden inner-
halb des Plangebietes ein K-Faktor von > 0,3 - 0,4 zugeordnet, sodass eine hohe Erosionsgefahrdung
der vorhandenen Boden besteht. Die natirliche Erosionsgefahrdung der vorhandenen Boden gemaf
Erosionsatlas wird mit hoch bis Gberwiegend sehr hoch und im Zentrum kleinflachig mit extrem hoch
angegeben.
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Abb. 5: Natirliche Erosionsgefahrdung geman Erosionsatlas; Plangebiet: schwarz umrandet (Quelle: BodenVie-
wer Hessen, Zugriff: 03/2025, eigene Bearbeitung).

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens bleiben die bestehenden sehr geringen bis geringen Boden-
funktionen voraussichtlich erhalten und werden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der
landwirtschaftlichen Nutzung verschlechtern bzw. verbessern. Bei Einhaltung der ,guten fachlichen Pra-
xis“ in der Landwirtschaft ist nicht mit ibermafigen Erosionserscheinungen innerhalb des Plangebietes
zu rechnen.

Bei Durchflihrung der Planung kommt es zu Neuversiegelung, Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auf-
trag und -vermischung innerhalb des Plangebietes. Davon betroffen sind die Bodenfunktionen:

e Lebensraum fiir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
o Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

e Archiv der Natur- und Kulturlandschaft
Und je nach Intensitat des Bodeneingriffes sind weitere Funktionen betroffen:

e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Im Zuge von Erdaushubmafinahmen kann es jedoch bei allen und auch bei bereits
untersuchten und sanierten Altflachen punktuell zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornut-
zung kommen.
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Die Bewertung der Bodenverunreinigungen bzw. Bodenveranderungen beruht auf der jeweiligen Nut-
zung der Flache. Bei sensiblen Nachnutzungen wie Wohnbebauung, Nutzgarten und Kinderspielflachen
ist eine erneute Beurteilung der Schadstoffsituation erforderlich, woflir gegebenenfalls eine Nachunter-
suchung notwendig werden kann.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen
oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 Hessisches Altlasten- und Boden-
schutzgesetz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der Sachstand unver-
zuglich den zustandigen Behdrden zur Prifung anzuzeigen. Darlber hinaus treten im innerstadtischen
Bereich haufig Auffillungen mit Materialien auf, die Schadstoffe enthalten kénnen. Aushubarbeiten sind
daher im Hinblick auf mdgliche Schadstoffbelastungen grundsatzlich sehr sorgfaltig auszufiihren. Aus-
hubmaterial ist ordnungsgeman zu verwerten oder zu beseitigen.

Mogliche Schadstoffbelastungen im Untergrund sind auRerdem auch bei der Anlage von versickerungs-
fahigen Oberflachen und bei der Herstellung von Pflanzflachen zu berlcksichtigen. Insbesondere zur
Wiederherstellung durchwurzelbarer Bodenschichten bzw. von Béden mit hoher Funktionalitat sowie
zum Schutz noch vorhandener, bisher kaum anthropogen veranderter Béden wird im Rahmen von Bau-
malnahmen empfohlen, eine bodenkundliche Baubegleitung hinzuzuziehen. Die rechtlichen Vorgaben
und fachlichen Anforderungen an den Bodenschutz sind bei Baumallnahmen einzuhalten.

Kampfmittel
Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezliglich keine weiteren Informationen vor.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

An dieser Stelle wird auch auf die im Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar beschriebene Archivfunk-
tion der Boden im ndrdlichen Bereich des Plangebietes verwiesen.

Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu Flachenneu-
versiegelungen. Um grundsatzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten ent-
gegenzuwirken, werden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen bzw. Hinweise auf-
geflhrt;

1. Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster, Rasengitter-
steinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen.

2. Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen sowie
die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rlckhaltung von anfallen-
dem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberuhrt.
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10.

11.

Mindestens 10 % der Grundstuicksflachen eines Baugrundstiickes sind mit standortgerechten Laub-
baumen und Laubstrauchern zu bepflanzen. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen
hierbei angerechnet werden.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Bei Anpflanzungen auf3erhalb
gréRerer Grunflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanzstreifen mit
einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubbau-
men und Laubstrduchern vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Straucher sind in Gruppen von
jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vor-
zunehmen.

Im Mischgebiet und Gewerbegebiet ist je drei Pkw-Stellplatze mindestens ein standortgerechter
Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Zum Erhalt festgesetzte Laubbaume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baum-
pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu erhal-
tenden Laubbdume zulassig.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Verwen-
dung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstrduchern
oder artenreicher Ansaaten, als naturnahe Grunflache anzulegen und zu pflegen. Die Anlage von
Kunstrasenflachen ist unzulassig.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder Kiesschuttungen,
die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlags-
wasser dienen, bleiben hiervon unberuhrt.

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchflhrung sind die einschlagigen Vorgaben und Nor-
men sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau,
Forsten, Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fiir Bauausfihrende“ und
,Bodenschutz fur Hauslebauer® sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung
und Durchfiihrung von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Boden-
arbeiten® und DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial* zu beachten.

Im Zuge von ErdaushubmafRnahmen kann es bei allen und auch bei bereits untersuchten und sa-
nierten Altflachen punktuell zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kommen. Die
Bewertung der Bodenverunreinigungen bzw. Bodenveranderungen beruht auf der jeweiligen Nut-
zung der Flache. Bei sensiblen Nachnutzungen wie Wohnbebauung, Nutzgarten und Kinderspiel-
flachen ist eine erneute Beurteilung der Schadstoffsituation erforderlich, woflir gegebenenfalls eine
Nachuntersuchung notwendig werden kann. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das
Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4
Abs. 1 und 2 Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an
dieser Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziglich den zustandigen Behérden zur Prifung

Vorentwurf — Planstand: 17.06.2025 23



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 12 ,Oculus Campus" sowie 80. Anderung des Flichennutzungsplanes

12.

13.

anzuzeigen. Darlber hinaus treten im innerstadtischen Bereich haufig Auffillungen mit Materialien
auf, die Schadstoffe enthalten kdnnen. Aushubarbeiten sind daher im Hinblick auf mégliche Schad-
stoffbelastungen grundsatzlich sehr sorgfaltig auszufiihren. Aushubmaterial ist ordnungsgemaf zu
verwerten oder zu beseitigen.

Mégliche Schadstoffbelastungen im Untergrund sind auflerdem auch bei der Anlage von versicke-
rungsfahigen Oberflachen und bei der Herstellung von Pflanzflachen zu berticksichtigen. Insbeson-
dere zur Wiederherstellung durchwurzelbarer Bodenschichten bzw. von Béden mit hoher Funktio-
nalitdt sowie zum Schutz noch vorhandener, bisher kaum anthropogen veranderter Boden wird im
Rahmen von Baumaflnahmen empfohlen, eine bodenkundliche Baubegleitung hinzuzuziehen. Die
rechtlichen Vorgaben und fachlichen Anforderungen an den Bodenschutz sind bei BaumaRRnahmen
einzuhalten.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzlglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schit-
zen (§ 21 HDSchG).

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise auf der bauausfiihrenden Ebene beachten sind:

1.

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

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis
in den Unterboden, hohes Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Boden (Feuchte)
und Béden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie
moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Ketten-
laufwerken etc. und die Berticksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden -siehe Tab. 4-
1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand
Marz 2017

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdéglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Boéden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Trag-
schotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tberbaubarer Grundsticks-
flachen.

Wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustrafl’en und Lagerflachen - bodenschonende
Einrichtung und Ruckbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebenenfalls
vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgraben an der
hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstlickes) wahrend der Bauphase um das unbegrinte
Grundstlck herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.
Technische Malinahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
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9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von Ge-
otextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-

ort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder
einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfiillmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-
arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

Kompensationsbedarf in Bodenwerteinheiten

Das Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar (11/2020) sieht aufbauend auf dem Leitbild und den Ent-
wicklungszielen fiir den Bodenschutz in der Stadt Wetzlar unter anderem vor, den Kompensationsbedarf
fur Eingriffe in das Schutzgut Boden im Rahmen der Umweltpriifung zu ermitteln.

Im Rahmen des Punkts 2.3 zu Nr. 2.2.5 der Anlage 2 der Hessischen Kompensationsverordnung 2018
und der diesbeziglichen Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach
BauGB* (HLNUG 2023) wird anhand der bodenfunktionalen Gesamtbewertung der Bodeneingriff bilan-
ziert. Hieraus ergibt sich die Beeintrachtigung des Bodens in Bodenwerteinheiten. Fiir den ermittelten
bodenbezogene Kompensationsbedarf sind gemaR Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar Ausgleichs-
maflnahmen gezielt fir den Boden zu erarbeiten.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs des Schutzgutes Boden erfolgt zum Entwurf des Bebauungs-
plansund wird im Umweltbericht entsprechend erganzt.

Eingriffsbewertung

Aufgrund der raumlichen Ausdehnung mit der zu erwartenden Bodenneuversiegelung ist bei Durchfiih-
rung der Planung die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hinsichtlich des Bodenhaushaltes als
erhdht zu bewerten. Insbesondere die Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen (einschlieRlich
landwirtschaftliche Nutzfunktion) sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind im Bereich der
geplanten Neuversiegelungen in deutlichem Ausmal betroffen.

Bei Planumsetzung wird die Funktion der bislang noch als unversiegelte Weiden, Ackerflachen und
Frischwiesen vorliegenden Bdden als Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Mikroorganismen ebenso
wie fir den Wasserhaushalt stark eingeschrankt bzw. im Bereich von versiegelten Flachen vollstédndig
aufgehoben. Zu erwahnen sei an dieser Stelle jedoch, dass das Plangebiet vorwiegend Béden mit ei-
nem sehr geringen bis geringen Bodenfunktionserflllungsgrad bewertet.
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Zum Schutz des Bodens wurde von der Stadt Wetzlar ein Bodenschutzkonzept inklusive MalRnahmen-
katalog entwickelt. GemaR MalRnahmenplan des Bodenschutzkonzeptes sind im Planungsprozess un-
ter anderem bodenbezogene Festsetzungen im Bebauungsplan aufzunehmen sowie der bodenbezo-
gene Kompensationsbedarf zu ermitteln. Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgte die Berticksichtigung
der entsprechenden Karten im Bodenschutzkonzept.

Die Boden im nordlichen Bereich des Plangebietes werden als Béden mit Archivfunktion sowie als be-
sonders schutzwirdige Bdden ausgewiesen. Gemaly Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar sowie
BBodSchG sollen Einwirkungen und Eingriffe in Boden als Archive der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie moglich vermieden werden (vgl. §§ 1, 2 BBodSchG). Das Bodenschutzkonzept der Stadt Wetz-
lar sieht im Falle einer Uberbauung der Archivbéden eine maglichst umfassende wissenschaftliche Do-
kumentation der Archivbdden vor. An dieser Stelle ist anzumerken, dass die als Archivbéden gekenn-
zeichneten Bereiche in Teilen bereits versiegelt (Stralenverkehrsflache, Schotterweg mit Bewuchs) und
somit bereits beeintrachtigt sind.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes so-
wie Festsetzung hinsichtlich Befestigungen in wasserdurchlassiger Bauweise aufgenommen. Diese
MalRnahmen wirken sich eingriffsminimierend aus. Gemaf Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar ist
zudem darauf zu achten, dass der Bodenschutz im Rahmen der Baueinrichtungs- und Ausfuhrungspla-
nung realisiert wird, bodenbezogene bauzeitliche Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen umge-
setzt und eine bodenkundliche Baubegleitung eingesetzt wird.

Insgesamt ergibt sich vor allem aufgrund der Grofie des Plangebietes ein erhéhtes Konfliktpotenzial
hinsichtlich des Schutzguts Boden. Um den grundsétzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen ne-
gativen Effekten weitestgehend entgegenzuwirken, sind die zuvor genannten Festsetzungen und Hin-
weise zu beachten und umzusetzen.

2.2 Wasser

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet weist keine Quellen oder quelligen Bereiche auf. Innerhalb des Plangebietes befinden
sich keine Oberflachengewasser; die Planung berthrt keine gesetzlichen Gewasserrandstreifen mit ent-
sprechenden Vorgaben. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser, je-
doch einzelne zum Zeitpunkt der Begehung nicht wasserfiihrende Entwasserungsgraben.

Das Plangebiet liegt nicht in einem ausgewiesenen Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet und tan-
giert keine Uberschwemmungsgebiete. Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

Vermeidungs- und Minderungsmafl3nahmen

Die im vorangegangenen Kapitel (2.1 Boden) aufgeflhrten Festsetzung zur Eingriffsminderung auf den
Bodenhaushalt wirken sich gleichermalen positiv auf den Wasserhaushalt aus. Zur weiteren Minderung
der negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts beinhaltet der Bebauungsplan dartiber hinaus
folgende Hinweise:

1. Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Dachern mit einer Neigung bis ein-
schlie3lich 10° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die
Mindesthohe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begriinung ausgenommen sind Licht-
kuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammenhang nicht zu den technischen
Aufbauten und sind fachgerecht tiber der Dachbegriinung auszufiihren.
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2. Auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Wetzlar in der jeweils rechts-
gultigen Fassung wird hingewiesen.

3. Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

4. Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs.
4 Satz 1 HWG).

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet liegt auferhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Im Plangebiet befinden sich keine
oberirdischen Gewasser. Darliber hinaus werden keine amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biete, Quellen oder quellige Bereiche durch das Plangebiet bertihrt. Die Flachen des Plangebietes wer-
den landwirtschaftlich genutzt und tragen zur Grundwasserneubildung bei. Durch das Vorhaben kommt
es im Plangebiet auf einem Grofteil der Flache zu Bodenabtrag- und -auftrag, zu Flachenneuversiege-
lungen und Bodenverdichtung. Die mit dem Vorhaben verbundene Bodenversiegelung kann zu einer
Erhéhung des Oberflachenabflusses durch Niederschlagswassers flihren, Niedrigwasserphasen ver-
starken als auch zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung beitragen. Die im Zuge der Planung
vorgesehene grofflachige Versiegelung hat grundsatzlich einen negativen Einfluss auf den Wasser-
haushalt. Die zum Erhalt und Anpflanzung festgesetzten Geholze, die Festsetzungen zur Ein- und
Durchgriinung des Plangebietes sowie die Festsetzung hinsichtlich Befestigungen in wasserdurchlas-
siger Bauweise kénnen den Oberflachenabfluss verlangsamen und die Bodenerosion mindern und wir-
ken sich somit eingriffsminimierend aus.

Bei Umsetzung der angegebenen Minimierungsmaflnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten. In der Zusammen-
schau ergibt sich bei Durchfiihrung der Planung insgesamt ein mittleres Konfliktpotenzial hinsichtlich
des Schutzgutes Wasser.

23 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaR BauGB § 1 Absatz 6 Ziffer 7 die Auswirkungen auf
die Schutzguter ,Luft® und ,Klima“ zu bericksichtigen. Im Rahmen der Umsetzung von Bauvorhaben
sind gemaR § 1a Abs. 5 BauGB MalRnahmen anzuwenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie
die der Anpassung an den Klimawandel dienen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und An-
passung 2019).

Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Ausgleichsraumen und
auf die Bewertung von Entstehungsflachen fir Kalt- und Frischluft sowie deren Abflussbahnen gelegt.
Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der Topografie, der vor-
handenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten ,Klimatope® im
Planungsraum durchgefiihrt.
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Weiterhin wird die Planungshinweiskarte der Stadtklimaanalyse der Stadt Wetzlar (GEO-NET Umwelt-
consulting GmbH, 08/2023) zur Bewertung des Plangebietes herangezogen. Die Karte zeigt eine auf
das Schutzgut ,Mensch* ausgerichtete klimatische Bewertung des Siedlungs- und Ausgleichsraums in
Wetzlar und leitet daraus allgemeine Planungshinweise ab. Die Bewertung kombiniert die Tag- und
Nacht-Situation und berticksichtigt die Auswirkungen des Klimawandels in zwei verschiedenen Szena-
rien bis zum Jahr 2035. In das Klimamodell wurde zudem eine mdgliche stadtebauliche Entwicklung
integriert, sodass potenzielle Wohn- und Gewerbeflachen hinsichtlich ihrer klimatischen Auswirkungen
eingestuft werden kénnen.

Zudem wird das Augenmerk auf Flielpfade und Starkregenereignisse gelegt. FlieRpfadkarten stellen
auf Grundlage eines Gelandemodells (Digitales Gelandemodell 5 m? und 1 m?) ein erstes Indiz dar, wo
im Falle von entsprechenden Regenereignissen ein Gefahrenpotential bestehen kann. Die tatsachlich
ortlichen Gegebenheiten (Bordsteine, Mauern, sonstige Hindernisse) werden hierbei allerdings nicht
berucksichtigt. Ferner werden die Wirkungen von Graben, Durchlassen und der Kanalisation in der Re-
gel nicht bericksichtigt.

Die Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage
bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu
kénnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiegelungsgrad.
Die Starkregen-Hinweiskarte basiert auf einem Starkregen-Index. In den Starkregen-Index flieRen die
folgenden Parameter ein:

e Starkregen: Anzahl der Starkregen-Ereignisse bei 15 und 60 Minuten Andauer (basierend auf Ra-
darniederschlagsdaten des Deutschen Wetterdienstes von 2001 bis 2016).

e Versiegelung: Urbane Gebietskulisse - Anteil der versiegelten Flache pro 1 km? Rasterzelle (basie-
rend auf ALKIS Landnutzungs- sowie ATKIS Ortslagendaten).

e Uberflutung: Uberflutungsgefahrdeter Flachenanteil der urbanen Gebietskulisse — Auftreten und
Grdlke von Senken und Abflussbahnen.

Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevdlkerungsdichte und Erosionsgefahr) ent-
halten. Der Vulnerabilitats-Index (umrandete Rasterzellen in den Karten) ergibt sich aus Standortfakto-
ren, die raumlich variierende Schadenspotenziale, Sachwerte oder Infrastrukturen (z.B. Krankenhauser)
einbeziehen. Folgende Informationen gehen in den Index ein:

e Bevodlkerungsdichte der gesamten Gemeindeflache (Einwohner pro km?)

e Anzahl Krankenhauser pro km?

e Anzahl industrieller und gewerblicher Anlagen mit Gefahrstoffeinsatz pro km?

e Bodenerosionsgefahr im Bereich hydrologischer Einzugsgebiete, die in urbane Radume entwéassern

Bestandsaufnahme
Klima und Luft

Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fiihrt tagsiiber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung von deutlichen ,Warmeinseln® bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Im
Planungsraum sowie im Plangebiet selbst bilden die westlich angrenzenden und &stlich gelegenen
Siedlungsbereiche sowie die StralRenverkehrsflachen klimatische Belastungsraume.

Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und
Feuchte sowie geringe Windstromungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luftschad-
stoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen.
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Kaltluft entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Griinland, gehdlzarme Parkanlagen), wenn
in der Nacht die abkihlende Erdoberflache ihrerseits die darliber liegenden bodennahen Luftschichten
abkuhlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im Groben der Geldndeneigung entsprechend von den
Hohen ins Tal. Die Grinland- sowie Ackerflaichen des Plangebietes sind, wie alle gehdlzarmen Offen-
landbereiche, von starken Temperaturschwankungen gepragt, die sich an heilen Sommertagen in einer
starken Erwarmung der oberen Bodenschichten ausdriicken, vor allem in Strahlungsnachten, aber auch
zur Produktion von Kaltluft fihren.

Das Plangebiet selbst, die landwirtschaftlichen Nutzflachen, welche stidéstlich, éstlich und nérdlich an
das Plangebiet anschliefen, sowie die zum Plangebiet sidlich gelegene Waldflache stellen grofe und
zusammenhangende klimatische Ausgleichsflachen dar. Der Kaltluftabfluss folgt im groben der Gelan-
deneigung entsprechend von Norden in sudliche sowie siddstliche Richtung.

Gemal Angaben des Hitzeviewers Hessen werden die Flachen des Plangebietes als Hot Spots darge-
stellt, die die mittlere Oberflachentemperatur der Gemeinde um bis zu 5 °C und im nérdlichen Bereich
des Plangebietes bis 10 °C Uberschreiten.

......

Nutzung (ATKIS)
Siedlung
Verkehr
Gewasser
Acker
Griinland
Sonderkultur
Laubwald
Mischwald
Nadelwald : e - ;
Sonstiges i 5 | A e

Abb. 6: Nutzung der i innerhalb des Plgebietesschwarz umrandet) vorhandenen Flachen (Quelle: GruSchu-
Viewer Hessen, Zugriff: 03/2025, eigene Bearbeitung).
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Gemal ,Planungshinweiskarte Stadtklima“ werden die Flachen im Plangebiet Giberwiegend mit einem
Schutzbedarf der Kategorie 2 bewertet. Lediglich der westliche Randbereich des Plangebietes wird mit
einem Schutzbedarf der Kategorie 1 bewertet. Gemaf Planungshinweiskarte sind fur diese Kategorien
die Erhaltung der jeweiligen stadtklimatischen Funktion zu beachten (Kategorie 2) bzw. nachzuweisen
(Kategorie 1). Die bauliche Entwicklung ist bei Flachen mit dem Schutzbedarf der Kategorie 1 klima-
fachlich zu begleiten. Je nach Art, Lage und Grof3e des Vorhabens kann dies Uber eine fachliche Stel-
lungnahme oder modellhafte Untersuchung erfolgen. Im Falle der Schutzkategorie 2 ist eine klimafach-
liche Einschatzung vorzunehmen.
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Weiterhin werden fiir die bestehenden Wohnbebauungen westlich des Plangebietes stadtklimatische
Handlungsprioritaten der Stufen 1, 2 und 3 angegeben. Auf diesen Flachen sind bei baulichen Entwick-
lungen optimierende MaRnahmen umzusetzen bzw. Malnahmen zur stadtklimatischen Anpassung im
Bestand bzw. bei Nachverdichtungen zu prifen. Gemal Sensitivitatsanalysekarte (GEO-NET Umwelt-
consulting GmbH, 06/2023) wird der Bereich der bestehenden Bebauung jedoch Giberwiegend als wenig
sensitives Gebiet eingestuft. Fir das eigentliche Plangebiet erfolgt keine Einstufung beztiglich der Emp-
findlichkeit bzw. Anfalligkeit gegenuber Hitze.

Stadtklimatischer Schutzbedarf

In die Bewertung flieBen sowohl die Kaltluft h und Kaltluft g auf den Flichen
als auch deren Funktion als dffentlich zugingliche Rickzugsorte an heifien Tagen ein.

- Schutzbedarf Kategorie 1 (14,9 % Flachenantel)
Bei Eingriffen in die Flachen ist die E g der j . Funktion nachzu-
weisen (bspw. Kaltiufttransport, Vierschattung). Bauliche Entwicklungen sind klimafachlich
zu begleiten. Je nach Art, Lage und Grofle des Viorhabens kann dies Ober eine fachliche

ahme oder erfolgen.
Schutzbedarf Kategorie 2 (288 % Fiachenanteil)
Bei Eingriffen in die Flachen ist auf die E g der jer o Funktion zu
achten (bspw. Kalthuft port, Ver Bei E ist gine klima-

"] , bed grof kann eine i
Untersuchung erforderlich sein.

BODENNAHES STROMUNGSFELD (um 04:00 Uhe, aggregiert auf eine Aufldsung von 100 m)
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Stadtklimatische prioritit
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g der A i R Glundsatzhch wirdde Emhaltuns klimadkologischer
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fenthal imA
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(10,7 % Flachonantel) hinausgehen, sind bel allen baulichen Entwicklungen und Sanierungen
umgusetzen, Im Bestand ist die Moglichkeit entsprechender Maf-
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I Handlungsprioritit 3 .
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Abb. 7: Planungshinweiskarte Stadtkllma Wetzlar (Plangebiet blau umrandet) (GEO-NET Umweltconsulting GmbH,
08/2023) Zugriff: 07/2025, eigene Bearbeitung).

Bereits zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde seitens des Biiros OKOPLANA ein Klimagutachten
erstellt. Darin wurden die klimadkologischen Verhaltnisse im Plangebiet und dessen Umfeld untersucht
und analysiert und die sich aus dem Planungsentwurf ergebenden strémungsdynamischen und thermi-
schen/bioklimatischen Modifikationen mit Hilfe numerischer Modellrechnungen bilanziert und bewertet.

Zur qualitativen und quantitativen Bewertung der derzeitigen klimadkologischen Situation im Plangebiet
sowie zur Abschatzung des Einflusses der vorgesehenen baulichen Veranderungen auf das ortliche
klimatische Wirkungsgefiige wurden auf Grundlage vorhandener Klimadaten und mit Hilfe meso- und
mikroskaliger Modellstudien die klimadkologischen Positiv- und Negativeffekte (Ist- und Plan-Zustand)
analysiert. Uber die Formulierung von Planungshinweisen werden MaRnahmen zur Sicherung giinstiger
strdomungsdynamischer und thermischer/bioklimatischer Verhaltnisse aufgezeigt.

Die vorgeschlagenen MaRnahmen umfassen Empfehlungen zur Bauwerksbegriinung, zur Oberflachen-
und Stralenraumgestaltung sowie zur Anlage von sogenannter ,Griiner Infrastruktur® und ,Blauer Inf-
rastruktur® innerhalb des Plangebietes. Demnach sind entsprechende Festsetzungen zur Dachbegri-
nung, zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, zur Freiflachengestaltung sowie zu ver-
schiedenen Begriinungsmafinahmen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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Daruber hinaus werden sowohl bauseitig als auch im Rahmen der weiteren ErschlieRungsplanung wei-
tergehende Mallnahmen bericksichtigt, sodass kleinrdumig zu erwartende thermische Zusatzbelastun-
gen wirksam minimieren werden kénnen.

Als Ergebnis des Klimagutachtens wird festgehalten, dass die zur Bewertung durchgefiihrten Klimaan-
alysen in der Gesamtbilanz jedoch keine klimadkologischen Negativeffekte erwarten lassen, die einer
Umsetzung des geplanten Vorhabens entgegenstehen. Unvermeidbare strémungsdynamische Veran-
derungen fuhren in den nachstgelegenen Wohnlagen zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der
Beluftungsintensitaten. Eine gravierende thermische/bioklimatische Zusatzbelastung, die zu einer Uber-
schreitung des ortstypischen Klima-Niveaus von Minchholzhausen/Dutenhofen fiihrt, ist ebenfalls nicht
festzustellen.

FlieRpfade

Im Plangebiet selbst befindet sich ein FlieBpfad im stdwestlichen sowie stdlichen Bereich innerhalb
des bewachsenen Schotterweges sowie der asphaltierten StralRe und dem parallel verlaufenden struk-
turarmen Graben mit angrenzendem Wiesesaum frischer Standorte. Da die FlieRpfade den bereits ver-
siegelten Bereichen folgen und diese im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes weiterhin versie-
gelt bleiben, ist nicht mit einer Anderung der FlieRrichtung zu rechnen. Ein weiterer FlieRpfad beginnt
im sudostlichen Randbereich des Plangebietes auf H6he der asphaltierten Stralte sowie dem Wiesen-
saum frischer Standorte. Da in diesem Bereich die vorhandenen Gehdlze erhalten bleiben und Grin-
strukturen festgesetzt wurden, ist auch hier nicht mit einer Anderung des Verlaufes des FlieRpfades zu
rechnen. Das Gefahrdungspotenzial, dass es in diesem Bereich zu Erosionen in Folge grofRer Wasser-
massen oder zu einer Uberflutung der Flachen im Plangebiet oder angrenzender Flachen kommt, wird
tendenziell als gering eingeschatzt. Aufgrund der Topografie verlaufen die FlieRpfade von Norden nach
Suden hin ab. Von aul3en flie3t kein Oberflachenabfluss in das Plangebiet hinein. Oberflachenabflisse
im Plangebiet werden somit von dem Regenwasser gespeist, das vorwiegend in das Plangebiet selbst
regnet. Zudem konnten im Rahmen der Bestandskartierungen vor Ort keine Anzeichen von Erosion
oder Bodenabtrag festgestellt werden.

Unter Betrachtung der ortlichen Gegebenheiten und der konkreten Planung ist vorliegend nicht von
einer Gefahrdung auszugehen, auch wenn dies aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in
Ganze ausgeschlossen werden kann. Hierzu kann ausgefiuhrt werden, dass die Flielpfade im vorlie-
genden Fall den bereits versiegelten Flachen folgen, die auch weiterhin bestehen bleiben.
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Hangneigung Landwirtschaft FlieBpfadkarten FlieRrichtung Landwirtschaft
Grinland nicht gefahrdet, <2% FlieBpfade L]
Grinland nicht gefdhrdet, 2-5% e Gamangs
unland nicht gefdhrdat, 5-1 : i hist
SroRleccnidit gEMaes. >-10% FlieBpfade Puffer 20m [] seurbenrppie
|:| Gronland migig gefdhrdet, 10-20% 77 . Auxsthiussgeblet (Topographie tu fach)
. Grunland migig gefihrdet >20%
Gebaude

Ackarland wenig gefdhrdet, <2%
[7] susernait des Getanrdungsberaichs
Ackeriand wenig gefdhrdet, 2-55%
= Innarhalb des Gafhrdungsbereichs (13m)
e ior oetah i
. ACMECENGINACIS sieyoeL, T 1o . innerhalb des Gefihrdungsbereichs (10m)

. Ackeriand stark gefahrdet, 10-20% . innerhaib des Gefihrdungabereichs (Sm)

. Ackariand sehr stark gafdhrdat, >20%

Abb. 8: FlieRpfade im Plangebiet (schwarz umrandet) (Quelle: StarkregenViewer Hessen, Zugriff: 03/2025, eigene
Bearbeitung).

Starkregen

Mit Hinblick auf die hohe bis liberwiegend sehr hohe und in Teilen extrem hohe Erosionsgefahrdung
innerhalb sowie im Umfeld des Plangebietes werden potenzielle Starkregenereignisse im Bereich des
Plangebietes betrachtet. Fiir den Stadtteil Minchholzhausen besteht im Bereich des Plangebietes ein
hoher Starkregen-Index. Der Vulnerabilitats-Index wird als nicht erhéht bewertet.
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Starkregen-Index
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[ ] vunerabilitat erhoht

[ ] vunerabiitat stark erhoht

ks N ; L
Abb. 9: Starkregen-Hinweiskarte fiir den Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet) (Quelle StarkregenV|ewer
Hessen, Zugriff: 03/2025, eigene Bearbeitung).

Eingriffsmindernde MalRnahmen

Die zuvor in den Kapiteln 2.1 Boden und 2.2 Wasser aufgeflihrten eingriffsminimierenden Maflnahmen
kdnnen ebenfalls positive Effekte auf die Schutzgiter Luft und Klima haben (wasserdurchlassige Be-
festigungen, nicht Gberbaubare Grundstiicksfreiflachen sind als naturnahe Griinflache anlegen, Gehdlz-
pflanzungen und Erhalt von Gehdolzen).

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsraumen Gberwiegend auf der Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewinnung
der Vegetation ein MalRnahmenschwerpunkt, um eine mogliche Warme- und Luftschadstoffbelastung
durch die Umsetzung des Vorhabens zu mindern.

Eingriffsbewertung

Durch die grof¥flachig vorbereiteten Neuversiegelungen der Freiflachen ist mit einer Beeintrachtigung
der Kaltluftproduktion zu rechnen. Jedoch befinden sich im naheren Umfeld um das Plangebiet ausge-
dehnte landwirtschaftlich genutzte Freiflachen, die zur Kaltluftbildung beitragen. Die Versiegelung bzw.
Bebauung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen werden zur Aufheizung am Tag flhren,
wodurch die nachtliche Abklihlung geringer ausfallen wird. Wirksame Mdglichkeiten zur Minimierung
der beschriebenen Effekte besteht vor allem im Erhalt und Schaffung von Vegetationsflachen, insbe-
sondere hinsichtlich Erhalts und Anpflanzung schattenspendender Baume.

Gemal ,Planungshinweiskarte Stadtklima“ werden die Flachen im Plangebiet Giberwiegend mit einem
Schutzbedarf der Kategorie 2 bewertet. Lediglich der westliche Randbereich des Plangebietes wird mit
einem Schutzbedarf der Kategorie 1 bewertet. Da die Bereiche des Plangebietes gemaf Hitzeviewer
Hessen als Hot Spots gekennzeichnet sind, ist davon auszugehen, dass die Flachen zum jetzigen Zeit-
punkt eine eingeschrankte Funktion beziiglich der Frisch- und Kaltluftproduktion aufweisen. Kleinklima-
tische Auswirkungen werden sich voraussichtlich auf das Plangebiet selbst beschranken.
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Als Ergebnis des Klimagutachtens wird festgehalten, dass die zur Bewertung durchgefiihrten Klimaan-
alysen in der Gesamtbilanz keine klimadkologischen Negativeffekte erwarten lassen, die einer Umset-
zung des geplanten Vorhabens entgegenstehen. Unvermeidbare strdmungsdynamische Veranderun-
gen fihren in den nachstgelegenen Wohnlagen zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Belif-
tungsintensitaten. Eine gravierende thermische/bioklimatische Zusatzbelastung, die zu einer Uber-
schreitung des ortstypischen Klima-Niveaus von Miinchholzhausen/Dutenhofen fiihrt, ist ebenfalls nicht
festzustellen.

Eingriffsminimierend auf die Faktoren Luft und Klima wirken sich zudem die im Bebauungsplan festge-
setzten Mallnahmen zur wasserdurchlassigen Befestigung, zur Ein- und Durchgriinung des Plangebie-
tes, der Anpflanzung und dem Erhalt von Gehdlzen aus.

Im Hinblick auf die Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels sind
zum derzeitigen Kenntnisstand keine schwerwiegenden Folgen ersichtlich. Insgesamt ist von einem
mittleren Konfliktpotenzial gegeniiber dem Schutzgut Klima auszugehen. Die geplante Bebauung und
Nutzung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten
Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich
der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fihren wird.

Hinsichtlich der Erosionsgefahrdung des Plangebietes in Verbindung mit dem hohen Starkregenpoten-
zial wird die Umsetzung von ErosionsschutzmalRnahmen (z.B. Erhalt und Anpflanzung von Gehdlzen
sowie die Anlage von Grunflachen) im Rahmen der Bauausfiihrung empfohlen. Im vorliegenden Bebau-
ungsplan werden diesbezliglich sowohl Anpflanzungen als auch der Erhalt von Laubbdumen im Norden,
Osten, Stiden und Westen des Bebauungsplanes, Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen im Osten des Bebauungsplanes und die Anlage von Grinflachen im Si-
den des Bebauungsplanes sowie im Bereich der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

24 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurde
im Mai sowie im August 2024 jeweils eine Geldndebegehung durchgefihrt. Die Ergebnisse werden
nachfolgend beschrieben und sind in der Bestandskarte (Anlage 1 zum Umweltbericht) kartographisch
dargestellt.

Das Plangebiet umfasst neben StralRenverkehrsflachen und geschotterten Wegen vorwiegend landwirt-
schaftlich genutzte Flachen in Form von intensiv genutzten Ackerflachen, maRig extensiv genutzten
Weideflachen und Grinland, artenarme Weg- und Wiesensaume frischer Standorte, unbefestigte Feld-
wege, einzelne Gehdlze sowie Gehodlzbestande, einen strukturarmen Graben, StralRenbegleitgriin so-
wie einen kleinen Teilbereich einer gartnerisch gepflegten Anlage in Form von Vielschnittrasen. Im Nor-
den des Plangebietes befinden sich entlang der Gie3ener Strale (K 355) innerhalb des Stralenbegleit-
gruns eine Baumreihe aus Vertretern der Art Winter-Linde (Tilia cordata). Sudlich an die K 355 angren-
zend befinden sich gehwegbegleitend Bereiche mit Vielschnittrasen sowie artenarmer Wegsaume. In
sudliche Richtung verlaufend befindet sich ein bereichsweise bewachsener Schotterweg. Im Zentrum
des Plangebietes befinden sich intensiv genutzte Ackerflachen mit schmalen Ackerrandstreifen sowie
eine Frischwiese maRiger Nutzungsintensitat und westlich daran angrenzend maRig extensive Weide-
flachen (Nutzung als Pferdekoppel). Im stidlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich ein ar-
tenarmer Feldsaum frischer Standorte. Dieser wird bereichsweise durch einzelstehende Laubbdume
sowie durch Gehdlzgruppen bestehend aus Laubbdumen und Gebuischen frischer Standorte im Unter-
wuchs begleitet. Das weitere Umfeld wird vorwiegend durch landwirtschaftlich genutzte Flachen in Form
von Ackerflachen und Grinlandflachen gepragt.
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Westlich des Plangebietes befinden sich Gewerbeflachen und Wohnbebauung von Miinchholzhausen.
Sudlich des Plangebietes befinden sich Tennisplatze und Bebauung sowie landwirtschaftlich genutzte
Flachen und weiter siidlich kleinere Waldflachen. Ostlich des Plangebietes befindet sich die Ortslage
von Dutenhofen.

Abb. 10: Bewachsener Shotterweg im sudwestlichen  Abb. 11: eidefléche angrenzend zum bewachsenen

Randbereich des Plangebietes (eigene Aufnahme  Schotterweg (eigene Aufnahme 08/2024).
08/2024).

Abb. 12: Frischwiese maRiger Nutzungsintensitdt im  Abb. 13: Unbefestigter Feldweg sudlich angrenzend
zentralen Bereich des Plangebietes mit Blick nach Nor-  zur Weideflache (eigene Aufnahme 08/2024).
den (eigene Aufnahme 08/2024).

|

Abb. 14: Laubgeholze im Sudosten des Plangebietes
mit angrenzendem sudostlich im Plangebiet gelege- tes mit angrenzendem Frischgriinland (eigene Auf-
nem Acker (eigene Aufnahme 08/2025). nahme 08/2024).
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Abb. 16: Bewachsener Schotterweg im &stlichen  Abb. 17: Nordlich gelegene Ackerflache mit Blick nach
Randbereich des Plangebietes (eigene Aufnahme  Nordwesten (eigene Aufnahme 08/2024).
08/2024).

Abb. 18: Laubbdaume im ndérdlichen Randbereich des  Abb. 19: GieRener Stralle (K 355) mit angrenzenden
Plangebietes entlang der GieRener Stralle (K 355) (ei-  Laubbaumen (eigene Aufnahme 08/2024).
gene Aufnahme 08/2024).

Die intensiv genutzten Ackerflachen im Plangebiet weisen nur wenige Ackerbegleitkrauter auf. Nachfol-
gende Arten wurden erfasst:

Art: Deutscher Name:

Artemisia vulgaris Gewohnlicher Beifuld
Chenopodium album Weiller Ganseful

Linaria vulgaris Gewohnliches Leinkraut
Polygonum aviculare Gewohnlicher Vogel-Knéterich
Tripleurospermum inodorum Geruchlose Kamille

Die angrenzenden Ackerrandstreifen weisen folgende Pflanzenarten auf:

Art: Deutscher Name:

Achillea millefolium Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanz

Berteroa incana Graukresse

Bromus hordeaceus Weiche Trespe

Bromus sterilis Taube Trespe

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
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Crepis capillaris

Dactylis glomerata

Gallium mollugo agg.
Lamium purpureum
Leucanthemum ircutianum
Linaria vulgaris

Myosotis ramosissima
Ranunculus bulbosus
Rumex obtusifolius
Taraxacum sect. Ruderalia

Tripleurospermum inodorum

Kleinkdpfiger Pippau
Gewohnliches Knauelgras
Wiesen-Labkraut
Purpurrote Taubnessel
Wiesen-Margerite
Gewohnliches Leinkraut
Hugel-Vergissmeinnicht
Knolliger HahnenfuR®
Stumpfblattriger Ampfer
Gewohnlicher Léwenzahn

Geruchlose Kamille

Die Weide im Westen des Plangebietes charakterisiert sich als mafig extensiv genutzt Weide (Pferde-
weide). Im ndrdlichen Teil der Weideflache finden sich gehauft Vorkommen von Rot- und WeilRklee
(Trifolium pratense, T. repens). Bereichsweise (zumeist eher randlich) finden sich Magerkeitszeiger. Der
nordliche Teil der Weideflache war abgezaunt und wies zum Zeitpunkt der Kartierung eine héhere Ve-
getationsschicht auf als der sudlich gelegene Teil. Auf der Weideflache kommen die nachfolgenden

Pflanzenarten vor:

Art:

Achillea millefolium
Alopecurus pratensis
Bellis perennis

Bromus hordeaceus
Bromus sterilis
Campanula rotundifolia
Capsella bursa-pastoris
Cerastium glomeratum
Cirsium arvense
Cirsium vulgare
Conyza canadensis
Crepis capillaris
Dactylis glomerata
Daucus carota

Gallium mollugo
Heracleum sphondylium
Holcus lanatus
Hypericum perforatum
Hypochaeris radicata
Lolium perenne

Lotus corniculatus
Myosotis ramosissima
Phleum pratense
Plantago lanceolata
Poa pratensis
Ranunculus bulbosus
Rumex spec.

Tanacetum vulgare
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Deutscher Name:
Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Wiesen-Fuchsschwanz
Ganseblimchen

Weiche Trespe

Taube Trespe

Rundblattrige Glockenblume (randlich)
Gewohnliches Hirtentaschel
Knauel-Hornkraut
Acker-Kratzdistel
Gewohnliche Kratzdistel
Kanadisches Berufkraut
Kleinkdpfiger Pippau
Gewohnliches Knauelgras
Gewdhnliche Méhre (randlich)
Wiesen-Labkraut
Wiesen-Barenklau

Wolliges Honiggras

Echtes Johanniskraut
Ferkelkraut

Deutsches Weidelgras
Gewohnlicher Hornklee
Higel-Vergissmeinnicht
Wiesen-Lieschgras
Spitz-Wegerich
Wiesen-Rispengras

Knolliger Hahnenful®

Ampfer

Rainfarn
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Taraxacum sect. Ruderalia
Tragopogon pratense
Trifolium pratense
Trifolium repens

Vicia sepium

Gewohnlicher Lowenzahn
Wiesen-Bocksbart (vereinzelt, randlich)
Rot-Klee

Weil3-Klee

Zaun-Wicke

Das zwischen den Weideflachen sowie Ackerflachen zentral im Plangebiet gelegene Griinland wird als
Frischwiese maRiger Nutzungsintensitat beschrieben. Das Grunland weist bereichsweise, locker verteilt
Magerkeitszeiger auf. Aufgrund der Uberwiegenden Vorkommen von Rot- und Weil3klee (Trifolium pra-
tense, T. repens) sowie fehlender weiterer Kenn- und Differentialarten wird das Griinland keinem Le-
bensraumtypen zugeordnet. Folgende Pflanzenarten wurden erfasst:

Art:

Achillea millefolium
Alopecurus pratensis
Anthoxanthum odoratum
Anthriscus sylvestris
Arrhenatherum elatius
Bellis perennis
Bromus hordeaceus
Centaurea jacea
Centaurea cyanus
Cerastium spec.
Cirsium arvense
Cirsium vulgare
Crepis capillaris
Dactylis glomerata
Galium mollugo
Holcus lanatus
Hypericum perforatum
Lolium perenne

Lotus corniculatus
Myosotis ramosissima
Phleum pratense

Poa spec.
Ranunculus bulbosus
Ranunculus repens
Rhinanthus minor
Rumex crispus
Taraxacum sect. Ruderalia
Tragopogon pratensis
Trifolium dubium
Trifolium pratense
Trifolium repens
Veronica arvensis
Vicia hirsuta

Vicia sepium
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Deutscher Name:
Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Wiesen-Fuchsschwanz
Gewohnliches Ruchgras
Wiesen-Kerbel (randlich)
Gewohnlicher Glatthafer
Géanseblimchen

Weiche Trespe
Wiesen-Flockenblume
Korn-Flockenblume
Hornkraut
Acker-Kratzdistel
Gewohnliche Kratzdistel
Kleinkopfiger Pippau
Gewdhnliches Knguelgras
Wiesen-Labkraut
Wolliges Honiggras
Echtes Johanniskraut
Deutsches Weidelgras
Gewohnlicher Hornklee
Hugel-Vergissmeinnicht
Wiesen-Lieschgras
Rispengras

Knolliger Hahnenfuf’
Kriechender Hahnenful
Kleiner Klappertopf (vereinzelt)
Krauser Ampfer
Gewohnlicher Lowenzahn
Wiesen- Bocksbart (vereinzelt)
Kleiner Klee

Rot-Klee

Weil3-Klee
Feld-Ehrenpreis
Rauhaarige Wicke
Zaun-Wicke
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Sidlich der Weideflache verlauft ein graswegartiger Griinlandstreifen, der sich aus den nachfolgenden

Pflanzenarten zusammensetzt:

Art:

Achillea millefolium

Crepis capillaris

Galium mollugo
Heracleum sphondylium
Lotus corniculatus
Plantago lanceolata
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium repens

Vicia sepc.

Deutscher Name:

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Kleinkdpfiger Pippau
Wiesen-Labkraut
Wiesen-Barenklau

Gewohnlicher Hornklee
Spitz-Wegerich

Gewohnlicher Léwenzahn
Weil3-Klee

Zottel-Wicke

Der im Siuden des Plangebietes gelegene Saum frischer Standorte weist vor allem im westlich gelege-
nen Bdschungsbereich verstarkt Vorkommen von Urtica dioica (GroRRe Brennnessel). Hier befindet sich
zudem ein artenarmer Entwasserungsgraben, der eine ahnliche Vegetation wie die Béschungsbereiche
aufweist. Im dstlichen Randbereich des Saumes konnten Einzelvorkommen der nach BArtSchV beson-
ders geschutzten Art Knoéllichen-Steinbrech (Saxifraga granulata) erfasst werden. Im Bereich des Sau-
mes wurden folgende Pflanzenarten festgestellt:

Art:

Achillea millefolium
Alopecurus pratensis
Anthoxanthum odoratum
Anthriscus sylvestris
Armoracia rusticana
Arrhenatherum elatius
Barbarea intermedia
Bromus sterilis
Centaurea jacea

Cirsium arvense

Gallium mollugo

Holcus lanatus
Hypericum perforatum
Leucanthemum ircutianum
Plantago lanceolata
Ranunculus acris
Ranunculus bulbosus
Rosa spec.

Rumex crispus

Rumex obtusifolius
Saxifraga granulata
Senecio jacobaea
Sonchus asper
Tanacetum vulgare
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium dubium
Trifolium pratense
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Deutscher Name:
Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Wiesen-Fuchsschwanz
Gewohnliches Ruchgras
Wiesen-Kerbel
Meerrettich
Gewohnlicher Glatthafer
Mittleres Barbarakraut
Taube Trespe
Wiesen-Flockenblume
Acker-Kratzdistel
Wiesen-Labkraut
Wolliges Honiggras
Echtes Johanniskraut
Wiesen-Margerite
Spitz-Wegerich
Scharfer Hahnenful®
Knolliger Hahnenful®
Rosengewéchs

Krauser Ampfer
Stumpfblattriger Ampfer
Knéllchen-Steinbrech
Jakobs-Greiskraut
Rauhe Gansedistel
Rainfarn

Gewohnlicher Léwenzahn
Kleiner Klee

Rot-Klee
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Urtica dioica
Veronica arvensis

Vicia sepium

Grof3e Brennnessel
Feld-Ehrenpreis
Zaun-Wicke

Oberhalb der Béschungskante finden sich in Richtung Osten verlaufend sowohl einzelstehende Laub-
baume als auch Laubgehdlzgruppen mit Gebiischen im Unterwuchs Die beschriebenen einzelstehen-
den Laubbaume und Laubgehdlzgruppen mit Unterwuchs setzen sich aus den nachfolgenden Pflan-

zenarten zusammen:

Art:

Acer campestre
Cornus sanguinea
Crataegus spec.
Prunus avium
Rosa spec.

Salix spec.

Deutscher Name:
Feld-Ahorn

Roter Hartriegel
Weilddorn
Vogel-Kirsche
Rosengewéchs
Weide

Im westlichen Randbereich des Plangebietes befinden sich weitere Geblsche und Hecken frischer
Standorte entlang eines Gartens. Hier finden sich nachfolgenden Arten:

Art:

Artemisia vulgaris
Bambusoideae spec.
Cornus sanguinea
Rosa spec.

Rubus sectio Rubus
Sambucus nigra
Urtica dioica

Deutscher Name:
Gewohnlicher Beiful®
Bambus (Gartenfllichtling)
Roter Hartriegel
Rosengewéchs
Brombeerstrauch
Schwarzer Holunder

Grof3e Brennnessel

Die Wegsaume innerhalb des Plangebietes weisen eine ahnliche Artenzusammensetzung auf, daher
wurden die Artenlisten hier zusammengefasst. Nachfolgende Pflanzenarten wurden angesprochen:

Art:

Achillea millefolium
Agrimonia eupatoria
Alliaria petiolata
Alopecurus pratensis
Anthriscus sylvestris
Arrhenatherum elatius
Bambusoideae spec.
Bromus hordeaceus
Bromus sterilis
Cornus sanguinea
Dactylis glomerata
Galium mollugo
Glechoma hederacea
Hedera helix

Myosotis ramosissima
Plantago lanceolata
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Deutscher Name:
Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Kleiner Odermennig
Knoblauchsrauke
Wiesen-Fuchsschwanz
Wiesen-Kerbel
Gewohnlicher Glatthafer
Bambus

Weiche Trespe

Taube Trespe

Roter Hartriegel
Gewohnliches Knauelgras
Wiesen-Labkraut
Gewohnlicher Gundermann
Gewohnlicher Efeu
Hugel-Vergissmeinnicht
Spitz-Wegerich
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Poa pratensis

Rubus sectio Rubus
Sambucus nigra
Taraxacum sect. Ruderalia
Urtica dioica

Vicia sepium

Wiesen-Rispengras
Brombeerstrauch
Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Léwenzahn
Grof3e Brennnessel
Zaun-Wicke

Die Graswege im zentralen und nordlichen Bereich des Plangebietes weisen die nachfolgenden Pflan-

zenarten auf:

Art:

Achillea millefolium
Alopecurus pratensis
Convolvulus arvensis
Crepis capillaris
Gallium mollugo

Poa annua

Taraxacum sect. Ruderalia

Deutscher Name:

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Wiesen-Fuchsschwanz
Acker-Winde

Kleinkdpfiger Pippau
Wiesen-Labkraut

Einjahriges Rispengras
Gewohnlicher Léwenzahn

Die Schotterwege im Plangebiet sind bereichsweise mehr (im Westen des Plangebietes) und bereichs-
weise sparlicher (im Osten des Plangebietes) bewachsen. Nachfolgende Pflanzenarten finden sich im

Bereich der Schotterwege:

Art:

Conyza canadensis

Crepis capillaris

Lotus corniculatus
Matricaria discoidea
Plantago lanceolata
Polygonum aviculare
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium dubium

Tripleurospermum inodorum

Deutscher Name:
Kanadisches Berufkraut
Kleinkdpfiger Pippau
Gewohnlicher Hornklee
Strahlenlose Kamille
Spitz-Wegerich

Gewohnlicher Vogel-Knéterich
Gewohnlicher Léwenzahn
Kleiner Klee

Geruchlose Kamille

Am nordlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich entlang der K355 Strallenbegleitgriin mit
einer Baumreihe aus Vertretern der Art Winter-Linde (Tilia cordata). Das StralRenbegleitgriin im Norden
des Plangebietes entlang der K355 weist die nachfolgenden Pflanzenarten auf:

Art:

Achillea millefolium
Alopecurus pratensis
Arabidopsis halleri
Brassica napus
Bromus hordeaceus
Bromus sterilis
Cerastium glomeratum
Cichorium intybus
Cirsium arvense
Dactylis glomerata
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Deutscher Name:

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Wiesen-Fuchsschwanz
Wiesen-Schaumkresse

Raps

Weiche Trespe

Taube Trespe

Knauel-Hornkraut

Wegwarte

Acker-Kratzdistel

Gewohnliches Knauelgras
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Daucus carota Gewohnliche Mohre

Galium mollugo Wiesen-Labkraut

Geranium dissectum Schlitzblattriger Storchschnabel
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Rumex spec. Ampfer

Senecio jacobaea Jakobs-Greiskraut

Taraxacum sect. Ruderalia Gewohnlicher Lowenzahn
Trifolium dubium Kleiner Klee

Urtica dioica Grof3e Brennnessel

Vicia hirsuta Rauhaarige Wicke

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet weist Biotoptypen geringer (versiegelte und nahezu versiegelte Flachen, Intensivacker-
flachen, gartnerisch gepflegte Anlagen, Stralenrander mit Entwasserungsmulde, bewachsene Schot-
terwege) Uber mittlerer (artenarme Graben, artenarme Feld- und Wiesensaume frischer Standorte) bis
leicht erhdhter (maRig extensiv genutzte Weiden, Frischwiesen maRiger Nutzungsintensitat, Gebusche,
Hecken, einheimische Einzelbaume) 6kologischer Wertigkeit auf.

Die Umsetzung der Planung fiihrt zur fast vollstéandigen Uberplanung der derzeit vorhandenen Biotop-
und Nutzungstypen. Dabei werden sowohl Biotoptypen geringer 6kologischer Wertigkeit als auch die
Biotoptypen mittlerer und erhohter dkologischer Wertigkeit umgenutzt.

In der Zusammenschau kann bei Umsetzung der Planung derzeit von einem mittleren bis leicht erhéhten
Konfliktpotenzial beziglich der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen ausgegangen werden. Ein-
griffsminimierend wirkt sich hier der gemaf Bebauungsplan festgesetzte Erhalt der im Stden befindli-
chen Gehdlze aus. Im sidostlichen Randbereich des Plangebietes konnten Einzelvorkommen der nach
BArtSchV besonders geschiitzten Art Knodllchen-Steinbrech (Saxifraga granulata) erfasst werden. Um
Beeintrachtigungen der Art Kndlichen-Steinbrech zu vermeiden, ist die Art vor Baubeginn durch eine
geeignete Person fachgerecht an eine geeignete Stelle in das ndhere Umfeld umzusiedeln. Weitere
geschiitzte oder besonders geschutzte Arten wurden nicht erfasst.

25 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet weist unter Berlicksichtigung der raumlichen Lage und der Habitatausstattung Qualita-
ten als Lebensraum fir Vogel, Fledermause und Reptilien auf. Aus diesem Grund wurden faunistische
Erfassungen dieser Tiergruppen durchgefihrt. Fiir ndhergehende Ausfihrungen wird an dieser Stelle
auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (PlanO, 11/2024) verwiesen.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelart Feldlerche und Stieg-
litz, als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Fledermausarten Abendsegler, ,,Bartfleder-
maus‘, Kleinabendsegler und Zwergfledermaus sowie als artenschutzrechtlich besonders zu pri-
fende Reptilienart die Zauneidechse hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche
Konflikte moglich. Maculinea-Arten wurden nicht festgestellt.
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Artenschutzrechtliche Konflikte

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zersttéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann fir Feldlerche, Zwergfledermaus und Zauneidechse nach der Prifung
bei Berlcksichtigung von Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen ausgeschlossen
werden. Hierbei sind folgende Mallnahmen umzusetzen:

VermeidungsmafBnahmen:
Flederméause

e Die Baumreihe im stidlichen Teil des Plangebiets ist moglichst zu erhalten. Er stellt fir Fledermause
eine Leit- und Vernetzungsstruktur dar. Werden baubedingt punktuelle Baumfallungen notwendig,
sind die entfallenen Baume nach Abschluss der Arbeiten méglichst standortgetreu zu ersetzen.

¢ Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehdlzen ist zu vermeiden.

e Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) einzusetzen, die das Licht aus-
schliel3lich nach unten abstrahlen (,down-lights").

e Es sind ausschlieRlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit
einer Farbtemperatur von nicht mehr als 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) zu verwenden.

Reptilien

e Tiefbauarbeiten in Bereichen mit Vorkommen der Zauneidechse sind zu Beginn der Arbeiten durch
eine qualifizierte Person zu begleiten (6kol. Baubegleitung).

e Sicherung des Baufensters zur Verhinderung einer Einwanderung von Zauneidechsen durch eine
temporare und Uberkletterungssichere Einwanderungsbarriere (Reptilienzaun).

Vorlaufende AusgleichsmaRnahmen (CEF):
Feldlerche

Herstellung von mehrjahrigen Bluhstreifen/-flichen auf einer Gesamtflache von mindestens 1.250 m2.
Hierbei sind folgende Voraussetzungen zu beachten:

e Mindestbreite Blihstreifen 10 m.

e 100 m Mindestabstand zu gréReren Vertikalkulissen.
o Erste Einsaat auf BlUhstreifen/-flache im Herbst.

e 1. Jahr (nach Einsaat): keine Bearbeitung.

e 2. Jahr: keine Bearbeitung.

e 3. Jahr: Sachte Bearbeitungen mit Egge/Grubber im Herbst, um das Pflanzenmaterial unterzu-
arbeiten. Umbruch und erneute Einsaat im Herbst.

e 4. Jahr: keine Bearbeitung.
e 5. Jahr: keine Bearbeitung.

e 6. Jahr: Sachte Bearbeitungen mit Egge/Grubber im Herbst, um das Pflanzenmaterial unterzu-
arbeiten. Umbruch und erneute Einsaat im Herbst.

e Aussaatstarke: 0,7 g/m? (7 kg/ha).

e Kein Einsatz von Dingern, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden.
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e Monitoring der Malinahmen (Bestandskontrolle Giber mind. 5 Jahre).

e Saatgut: Rebhuhn- und Feldlerchenmischung z.B. von Saaten-Zeller (oder vergleichbarem) mit
folgender Zusammensetzung (Vgl. Tab 1).

Tab 1: Zusammensetzung des Saatguts fur Bluhstreifen fir Feldlerche.

Art Anteil [%] Art Anteil [%]
Kulturarten Wildkrduter
Anethum graveolens 5,0 Achillea millefolium 1,0
Borago officinalis 14,9 Agrostemma githago 50
Calendula officinalis 5,0 Anthemis tinctoria 2,0
Carigndrum sativum 10,0  Anthyllis vulnerata 4,0
Halianthus annus 50 Arctium lappa 0,1
Centaurea cyanus 2,0
Inula helium 2,0
Lathyrus tuberosus 2,0
Lacanthemum ercutianum 4,0
Malva moschate 6,0
Medicago lupuling (Kultur) 5.0
Melampyrum arvense 0,5
Onobrychis vicifolia (Kultur) 2,0
Origanum vulgare 2,0
Papaver rhoeas 2,0
Rhinanthus minor 1,0
Salvia pratensis 4,0
Sanguisorba minor 10,0
Silene noctiflora 4,0
Thymus pulegioides 1,0
Viola arvensis 0,5
Summe 39,9 60,1

Anmerkung Planungsbiiro Fischer: Die erforderlichen artenschutzrechtlichen Ersatzmafnahmen fir die
Feldlerche werden zum Entwurf des Bebauungsplans erganzt.

Zauneidechse

Sicherung eines Gesamtareals von 10 m Breite auf mind. 70 m Lange beispielsweise am sudlichen
Rand des Geltungsbereichs oder in einem anderen ausreichend besonnten Bereich. In diesem Bereich
sind aufwertende MalRnahmen fiir Reptilien durchzufihren. Hierbei sind folgende Strukturen zu schaf-
fen:

¢ Anlage von 4 Sandlinsen auf einer Flache von jeweils 15 m2. Hierzu ist vorhanden Boden bis
zu einer Tiefe von 0,8 m zu entnehmen und durch einen grabbaren Sand zu ersetzen. Die
Flache ist anschlieend in einer Hohe von ca. 0,8 m mit Sand zu Uberdecken.

¢ Anlage von 4 Totholzhaufen auf einer Flache von jeweils 15 m2.
e Zusatzliche Anlage von 4 Steinhaufen auf einer Flache von jeweils 15 m2.

e zweimalige Mahd mit Balkenmaher (Schnitthdhe > 10 cm) mit Abfahren des Mahdguts oder
Schaf- oder Ziegenbeweidung.

¢ Die Habitatelemente (Sandlinsen, Steinhaufen, Totholzhaufen) sind regelmafig so zu pflegen,
dass ein iibermaRiges Uberwachsen vermieden wird.

Zeitplan: Das Ersatzhabitat ist vorlaufend herzustellen. Es wird darauf hingewiesen, dass vor dem Ab-
fangen und Einsetzen der Tiere das Reptilienhabitat vollstdndig hergestellt sein muss oder ein geeig-
netes und nicht von Zauneidechsen besiedeltes Habitat zur Verfligung steht.
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Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Arten ohne Konfliktpotential

Stieglitz, Abendsegler, ,Bartfledermaus” und Kleinabendsegler

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann fur Stieglitz, Abendsegler, ,Bartfledermaus” und Kleinabendsegler aus-
geschlossen werden.

Allgemeine MaRnahmen fiir Vogel mit glinstigem Erhaltungszustand und Allgemeine Stérungen

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung) kann
fur die betroffenen Arten nach der Priifung bei Berlicksichtigung von Vermeidungsmafinahmen ausge-
schlossen werden. Zur Vermeidung der moglichen Tétung und Verletzung von Individuen sind generell
folgende Mallnahmen zum Schutz und Erhalt der Avifauna zu beachten:

¢ Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus
artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig wer-
den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRinahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sollte fir alle spiegelnden Ge-
baudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbrin-
gen von Markierungen (Punktraster, Streifen) reduziert werden. Zur Verringerung der Spiegelwir-
kung sollte eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % verwendet werden.

Fachgutachterlich Empfehlung:

Es wird davon ausgegangen, dass die betroffenen Arten aufgrund ihrer Anpassungsfahigkeit im umlie-
genden Geholzbestand weiterhin ausreichende Habitatvoraussetzungen vorfinden.

Erhebliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Viele der gefun-
denen Vogelarten gelten als verhaltnismaRig stresstolerant. Im Planungsraum kann es wahrend der
Bauzeit durch La&rmemissionen sowie sonstige Stérungen zu voribergehenden Beeintrachtigungen der
Fauna kommen. Die bauzeitliche Verdrangung der Fauna durch die temporare Inanspruchnahme klingt
nach Abschluss der Baumaflinahme ab. Nachhaltige Beeintrachtigungen sind aufgrund der Verflgbar-
keit von Alternativhabitaten in der Umgebung nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Nahrungsgaste:

Der Planungsraum und dessen Umfeld stellt fir Elster, Grinfink, Griinspecht, Mauersegler, Mausebus-
sard, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Star, Steinschmatzer und Weillstorch ein haufig frequentiertes
Jagd- und Nahrungsrevier dar. Durch die aktuelle Nutzung finden die Nahrungsgaste insgesamt gute
Bedingungen mit einem angemessenen Angebot an Beutetieren. Es kann jedoch davon ausgegangen
werden, dass die festgestellten Arten nur eine lose Bindung an den Planungsraum aufweisen und ggf.
auf Alternativflachen in der Umgebung ausweichen. Entsprechend geeignete Strukturen kommen im
Umfeld des Planungsraums noch regelmafig vor. Es ist mit keiner Beeintrachtigung der Arten zu rech-
nen, die eine erhebliche Verschlechterung des Erhaltungszustands der jeweiligen lokalen Populationen
bedingen konnte. Larmemissionen sowie sonstige Stérungen wahrend der Bauzeiten fihren meist zu
vorUbergehenden Beeintrachtigungen der Fauna. Die bauzeitliche Verdrangung ist somit in der Regel
nur temporar und klingt nach Abschluss der Baumalinahme ab.
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Waldeidechse

Es konnte zudem das Vorkommen der besonders geschitzten Waldeidechse an den Randbereichen
innerhalb des Plangebiets festgestellt werden.

Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG nur Arten besonders zu priifen sind, die unter gemeinschaftlichem
Schutz stehen (EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie, streng geschiitzte Arten) ist die Waldeidechse im
Rahmen der Artenschutzprifung nicht weiter zu bertcksichtigen. Deren Belange sind jedoch im Rah-
men der Eingriff-Ausgleich-Regelung (§ 14 ff. BNatSchG) zu beachten. Hierbei sind Malnahmen zu
ergreifen, die Beeintrachtigungen vermeiden.

Maculinea-Arten

Aufgrund der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung (Beweidung, Mahd) konnten im Untersuchungsge-
biet weder Maculinea-Arten (M. nausithous, M. teleius) noch der Grol3e Wiesenknopf (Sanguisorba offi-
cinalis) festgestellt werden.

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zersttéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten) kann ausgeschlossen werden.

Ergénzung Planungsbiro Fischer: Auch im Rahmen der Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen wur-
den keine Vorkommen von Sanguisorba officinalis (Grofer Wiesenknopf) erfasst.

Fazit
Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Berlicksichtigung der vorgeschlagenen Vermei-
dungsmafinahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen.

Unter Bericksichtigung aller oben genannten Malinahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

2.6 Natura 2000 Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete

Innerhalb sowie angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine Natura-2000-Gebiete. In rd. 1,4 km
nérdlicher Entfernung zum Plangebiet befindet sich das Vogelschutzgebiet Nr. 5417-401 ,Lahnaue zwi-
schen Atzbach und Gielden“. Das gleichnamige FFH-Gebiet Nr. 5417-301 befindet sich in rd. 1,6 km
norddstlich zum Plangebiet. Aufgrund fehlender raumlicher Zusammenhange wird eine Natura-2000-
Prognose vorliegend nicht erforderlich.

Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet tangiert im siddstlichen Randbereich das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund
Lahn-Dill“.

Zweck der Unterschutzstellung des Landschaftsschutzgebietes ist gemal Verordnung tber das Land-
schaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* vom 6. Dezember 1996 ,die Erhaltung und Entwicklung
des typischen Charakters der Talauen von Lahn und Dill mit ihren Nebenbachen in ihren Funktionen als
Lebensstéatte auentypischer Tier- und Pflanzenarten und deren Lebensgemeinschaften sowie als Uber-
flutungsgebiet. Der Schutz erstreckt sich zugleich auf die angrenzenden Hangwalder. Ebenso sollen die
gunstigen lokalklimatischen Funktionen erhalten bleiben. Zweck der Unterschutzstellung ist auch die
Erhaltung und Entwicklung des Gebietes als Raum zur ruhigen Erholung.*
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Als besonders erhaltenswiirdig werden folgende Strukturen aufgefiihrt:

e Naturnahe FlieRgewasserabschnitte sowie die Uberschwemmungsgebiete

e Gewasserbegleitende standorttypische heimische Gehdlze sowie Hochstauden- und RO&h-
richtsaume

e Wiesen, Weiden und Griinlandbrachen

e Gelandetypische Senken und Nassstellen, Quellen, Kleingewasser, Altarme und Siimpfe

e Bruchsteinmauern und Béschungen

Bei Umsetzung des Vorhabens werden keine direkten Eingriffe in das Landschaftsschutzgebiet vorbe-
reitet. Die bestehenden Gehdlzgruppen im Siiden des Plangebietes bleiben weiterhin erhalten, sodass
eine optische Trennung des geplanten Misch- sowie Gewebegebietes zum Landschaftsschutzgebiet
bestehen bleibt. Insgesamt ist nicht mit erheblichen negativen Wirkungen auf das Landschaftsschutz-
gebiet und dessen Schutzzwecke zu rechnen. Die Schutzbestimmungen der Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill“ vom 06.12.1996 (StAnz. 52/53/1996, S. 4327ff.) sind
zu beachten.

Naturschutzgebiete

In 1,7 km nordéstlicher Entfernung zum Plangebiet befindet sich das Naturschutzgebiet ,Lahnaue zwi-
schen Atzbach, Dutenhofen und Heuchelheim®. Ein weiteres Naturschutzgebiet ,Westspitze Dutenhofe-
ner See“ befindet sich ebenfalls in rd. 1,7 km nordéstlicher Entfernung zum Plangebiet. Dariiber hinaus
befindet sich in rd. 1,7 km nordlicher Entfernung zum Plangebiet das Naturschutzgebiet ,Auloch von
Dutenhofen und Sandchen von Atzbach®.

‘\ ’ - 3 ¢ ‘ l - - ‘“ 7' : g
Abb. 20: Lage des Plangebletes (schwarz umrandet) zu den im NaturegViewer Hessen verzeichneten Natura 2000
Gebieten (Quelle: NaturegViewer Hessen, Zugriff: 03/2025, eigene Bearbeitung).
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Eingriffsbewertung

Natura-2000-Gebiete werden durch die Umsetzung der Planung weder tangiert noch beeintrachtigt.
Nachteilige Beeintrachtigung durch die Umsetzung der Planung auf die Erhaltungsziele der nachstge-
legenen Natura-2000-Gebiete sind nicht zu erwarten. Aufgrund der ausreichenden Entfernung des Plan-
gebietes zu den zuvor beschriebenen Schutzgebieten sowie aufgrund fehlender funktionaler Zusam-
menhange ergeben sich keine negativen Auswirkungen, die den Erhaltungszielen dieser Schutzgebiete
entgegenstehen. Das Plangebiet grenzt im Bereich des Untersten Weges im Suden des Plangebietes
an das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill“ an. Insgesamt ist nicht mit erheblichen nega-
tiven Wirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet und dessen Schutzzwecke zu rechnen. Die Schutz-
bestimmungen der Verordnung uUber das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* vom
06.12.1996 (StAnz. 52/53/1996, S. 4327ff.) sind zu beachten.

2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Der § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie der § 25 Hessisches Naturschutzgesetz
(HeNatG) schiitzen bestimmte Biotoptypen, welche aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzu-
stufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
dieser Biotope fuhren kdnnen, sind verboten. Ausnahmen von den Verboten kénnen nur dann zugelas-
sen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kdnnen. Folgende Biotoptypen werden
in § 30 BNatSchG gefihrt;

¢ Natrliche/naturnahe Bereiche flieRender/stehender Binnengewasser einschliel3lich ihrer Ufer und
der zugehorigen uferbegleitenden natirlichen/naturnahen Vegetation sowie ihrer natirlichen/ na-
turnahen Verlandungsbereiche, Altarme und regelmaRig tberschwemmter Bereiche;

e Moore, Simpfe, Réhrichte, Gro3seggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen, Quellberei-
che, Binnenlandsalzstellen;

e Offene Binnendlnen, offene nattrliche Block-, Schutt- und Gerdllhalden, Lehm- und Lésswande,
Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallrasen,
Walder und Geblsche trockenwarmer Standorte;

e Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwalder, subalpine Lar-
chen- und Larchen-Arvenwalder;

o Offene Felsbildungen, alpine Rasen sowie Schneetalchen und Krummholzgebusche;

e Fels- und Steilkisten, Kistendiinen und Strandwalle, Strandseen, Boddengewasser mit Verlan-
dungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kustenbereich, Seegraswiesen und sonstige ma-
rine Makrophytenbestande, Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenme-
gafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im Meeres- und Kiistenbereich;

e Magere Flachland-Mahwiesen und Berg-Mahwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG,
Streuobstwiesen, Steinriegel und Trockenmauern

Die genannten Verbote gelten zudem auch fir weitere von den Landern gesetzlich geschitzte Biotope.
Im Folgenden Fall sind gemaf § 25 HeNatG zudem die folgenden Biotoptypen geschiitzt:

e Alleen und einseitige Baumreihen an Stral3enrandern

e Streuobstbestiande
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e Magere Flachland-Mahwiesen und Berg-Mahwiesen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG,
Steinriegel und Trockenmauern

e Dolinen und Erdfalle.

Der Natureg-Viewer Hessen gibt keine Hinweise auf das Vorhandensein gesetzlich geschitzter Biotope
innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet.

Gesetzlicher Schutz/Hinweis zum
gesetzlichen Schutz von Biotopen

Hinweise gesetzl. geschiitzte
Biotope (HB)

myvels gesetzl geschutzte

m T

Abb. 21: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu den im NaturegViewer verzeichneten gesetzlich geschitzten
Biotopen (Quelle: NaturegViewer Hessen, Zugriff: 04/2025, eigene Bearbeitung).

Im Rahmen der Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen konnten im Stiden des Plangebietes entlang
des bestehenden Wirtschaftsweges sowohl einzelstehende Baume wie auch Baumgruppen erfasst wer-
den. Da die Gehodlze sich bereichsweise als Gehdlzgruppen mit dichten Gebischstrukturen im Unter-
wuchs darstellen entsteht nicht der Eindruck einer Baumreihe. Aufgrund der Auspragung als kleinere
Gehdlzgruppen wird nicht von einer einseitige Baumreihen an Stralenrandern und somit nicht von ei-
nem gesetzlich geschitzten Biotop nach § 30 BNatschG in Verbindung mit § 25 HeNatG ausgegangen.
Zudem werden die Gehdlze im sudlichen Randbereich des Plangebietes gemal Bebauungsplan zum
Erhalt festgesetzt.

Am nordlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich entlang der K355 Stralenbegleitgriin mit
einer Baumreihe aus Vertretern der Art Winter-Linde (Tilia cordata). Die Baumreihe wird nicht als ge-
setzlich geschitztes Biotop angesehen, da es sich lediglich um 4 Laubbdume sowie einen abgestorbe-
nen Baum handelt. Im weiteren Verlauf der K355 in Richtung Nordosten finden sich zwar weitere Ein-
zelbaume, jedoch wird auch im Zusammenhang nicht von einer geschuitzten Baumreihe ausgegangen,
da die Untergrenze fir den gesetzlichen Schutz gemal Auslegung des gesetzlich geschiitzten Bio-
toptyps ,einseitige Baumreihen an StralRenrandern® nach § 25 HeNatG Abs. 1 Nr. 1 (HLNUG, 03/2025)
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unter anderem eine Mindestanzahl von 10 Baumen sowie Licken in einer Baumreihe von maximal 50 m
Lange beschreibt und dem im vorliegenden Fall nicht entsprochen wird.

ot ‘

Abb. 22: Laubgeholze im Sidwesten des Plangebie- Abb. 23: GieRener StralRe (K 355) mit angrenzenden
tes mit angrenzendem Frischgrinland (eigene Auf- Laubb&umen (eigene Aufnahme 08/2024).
nahme 08/2024).

Flachen mit rechtlicher Bindung

Innerhalb sowie angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine Flachen mit rechtlicher Bindung,
sodass in der Hinsicht keine nachteiligen Einwirkungen zu erwarten sind.

Eingriffsbewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich ge-
schiitzte Biotope noch Flachen mit rechtlicher Bindung (Kompensationsflachen, Okokontomafnahmen-
flachen) tangiert bzw. beeintrachtigt.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ
e die Vielfalt der Arten,

e die Vielfalt der Okosysteme und

¢ die genetische Variabilitat innerhalb einer Art.

Diese drei Bereiche sind eng miteinander verknlpft und beeinflussen sich gegenseitig. Bestimmte Arten
sind auf bestimmte Okosysteme und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Die Okosysteme werden stark durch die vorherrschenden Umweltbedingungen wie beispielsweise
Boden-, Klima- und Wasserverhaltnisse gepragt. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten
schliellich verbessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B.
durch den Klimawandel), als auch an lokale Gegebenheiten anzupassen. Die biologische Vielfalt ist mit
einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Verknlpfungen und Abhangigkeiten aufweist.

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

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile und

e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der genetischen Ressourcen.
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Die Ziele der Hessischen Biodiversitatsstrategie sind die Stabilisierung und der Erhalt der biologischen
Vielfalt in Hessen und somit der Erhalt der genetischen Ressourcen.

Die Hessische Biodiversitatsstrategie soll gleichzeitig der Erhaltung der genetischen Vielfalt der Arten,
der Sicherung der naturraumtypischen und kulturhistorisch entstandenen Vielfalt von Lebensrdumen
und der Wiederherstellung eines glnstigen Erhaltungszustands der Schutzgiter dienen.

Eingriffsbewertung

Entsprechend der Ausfiihrungen in den vorhergehenden Kapiteln ist bei Durchfiihrung der Planung vo-
raussichtlich nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

2.9 Landschaft

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich 6stlich angrenzend an die bebaute Ortslage von Minchholzhausen und
stidwestlich von Dutenhofen. Naturrdumlich liegt das Plangebiet in der Untereinheit ,GroRenlindener
Higelland® (Haupteinheit 348 ,Marburg-Gie3ener-Lahntal* im westhessischen Berg- und Senkenland).
Die Hohenlage des Plangebietes steigt von rd. 186 m 0.NHN im Sudosten nach Norden hin auf bis zu
rd. 198 m G.NHN an.

Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebietes wird vorwiegend durch die landwirtschaftlich genutzten
Freiflachen (Grinland- sowie Ackerflachen) mit dazugehoérigen unbefestigten Wirtschaftswegen und
stellenweise vorhandenen einzelnen wie auch in Gruppen befindlichen Laubgehdlzen gepragt. Dartiber
hinaus gestaltet das weitere Umfeld des Plangebietes das Orts- und Landschaftsbild durch die landwirt-
schaftlich genutzten Freiflachen (Grinland- sowie Ackerflachen) sowie benachbarte Wohnbebauungen.
Darlber hinaus befinden sich kleinere Waldbereiche im weiteren Umfeld des Plangebietes.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* grenzt im Bereich des Unters-
ten Weges im Siden des Plangebietes slidostlich an das Plangebiet an.

Das Plangebiet ist vor allem aus norddstlicher sowie dstlicher und studdstlicher Richtung einsehbar. Aus
sudlicher Richtung wird es bereichsweise durch bestehende Geholze sowie teilweise durch Bebauung
abgeschirmt. Aus Richtung Norden wird das Plangebiet durch das bestehende Autohaus und aus west-
licher Richtung durch bestehende Bebauung abgeschirmt.

Abb. 24: Blick von Sudosten auf das Plangebiet (ei- Abb. 25: Blick au Nordosten auf das Plangeit (ei-
gene Aufnahme 03/2025). gene Aufnahme 08/2024).
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In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen aufgenommen, um die kiinftige Bebauung in ihrer H6-
henentwicklung eindeutig festlegen und hinreichend begrenzen zu kdnnen. Hierbei wird im westlichen
Bereich mit der festgesetzten maximalen Gebaudeoberkante von 17,5 m eine Staffelung der Gebaude
planerisch vorbereitet, die im zentralen Bereich, in dem das Hochregallager vorgesehen ist, mit einer
maximalen Gebaudeoberkante von 20,0 m die hdchste Gebaudehdhe erreicht. Nach Norden und Osten
hin wird die maximale Gebdudeoberkante jeweils auf ein Mal} von 10,0 m sowie 15,0 m herabgesetzt,
sodass ein Ubergang zur bestehenden Bebauung sowie zu den angrenzenden Flachen am Ortsrand
sowie in Richtung der freien Feldflur geschaffen wird. Die Topografie im Bereich des eigentlichen Plan-
gebietes fallt ausgehend von einer Héhenlage von rd. 202 m G.NHN im Norden bis auf eine Héhe von
rd. 190 m G.NHN im Siden ab. Das Gelande fallt demnach um etwa 10-12 m. Als unterer Bezugspunkt
fur die Hohenermittlung baulicher Anlagen gilt im Mischgebiet und im Gewerbegebiet die Hohe von
198,50 m G.NHN. Die maximal zulassigen Hohen beziehen sich demnach nicht auf das natrliche oder
tatsachliche Gelande, sondern ausschliel3lich auf diesen unteren Bezugspunkt, sodass auch die Hohe
insbesondere des geplanten Hochregallagers eindeutig festgelegt und abschlieliend bestimmt werden
kann. Als oberer Bezugspunkt gilt der oberste Gebaudeabschluss (Gebaudeoberkante).

Eingriffsminimierende MaRnahmen

Aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur sollen
erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen
vermieden werden. Demnach enthélt der Bebauungsplan neben den bereits beschriebenen Festset-
zungen zur Héhe baulicher Anlagen die folgenden bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zur
Minimierung der Eingriffe in das Landschafts- bzw. Ortsbild:

¢ Die maximal zulassige Hohe von Werbefahnen und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen
betragt 7,0 m tber der natlrlichen Gelandeoberflache.

e Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster, Rasengitter-
steinen, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen sowie
die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rlckhaltung von anfallen-
dem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberihrt.

e Im Mischgebiet und Gewerbegebiet sind zur AuRenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit ei-
ner Farbtemperatur von nicht mehr als 3.000 K (warmweif3e Lichtfarbe) mit geringem Ultraviolett-
und Blaulichtanteil, die kein Licht Giber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden. Die
Festsetzung gilt auch bei einer nachtlichen Beleuchtungspflicht insbesondere aufgrund nachtlicher
Arbeitstatigkeiten im Auflenbereich, sofern die Technischen Regeln fur Arbeitsstatten oder die
Pflicht zur Verkehrssicherung keine anderen Anforderungen stellen. Leuchtmittel sind technisch und
konstruktiv so auszuwahlen, anzubringen und zu betreiben, dass Lichteinwirkungen tber das Bau-
gebiet hinaus sowie auf Grinflachen, Bdume und sonstige Gehdlzbestande auf ein Minimum be-
grenzt werden.

e Mindestens 10 % der Grundstiicksflachen eines Baugrundstiickes sind mit standortgerechten Laub-
badumen und Laubstrduchern zu bepflanzen. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen
hierbei angerechnet werden.
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e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Bei Anpflanzungen auf3erhalb
gréRerer Grunflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanzstreifen mit
einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen.

e Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubbau-
men und Laubstrduchern vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Straucher sind in Gruppen von
jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vor-
zunehmen.

e Im Mischgebiet und Gewerbegebiet ist je drei Pkw-Stellplatze mindestens ein standortgerechter
Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten.

e Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Dachern mit einer Neigung bis ein-
schlief3lich 10° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die
Mindesthdéhe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begriinung ausgenommen sind Licht-
kuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammenhang nicht zu den technischen
Aufbauten und sind fachgerecht tiber der Dachbegriinung auszufiihren.

e Zum Erhalt festgesetzte Laubbdume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baum-
pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu erhal-
tenden Laubbdume zuldssig.

e Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien zu verwenden. Die Zulassigkeit von Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt.

¢ Als vollflachige Fassadenfarben sind grelle Farben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003 (Sig-
nalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Signalviolett), Nr. 6032 (Signal-
grin) und Nr. 5005 (Signalblau) unzuldssig. Die Farbgestaltung von Werbeanlagen an Gebauden
bleibt hiervon unberuhrt.

e Selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufen-
dem Licht sind unzulassig. Werbeanlagen sind blendfrei und nicht beweglich zu gestalten. Licht darf
nicht an angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind Leuchtmittel mit gerich-
teter Abstrahlung oder Blendklappen einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung
zu vermeiden, durfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen.

e Werbeanlagen an Gebauden durfen die jeweilige AulRkenwandhdhe nicht Uberschreiten.

e Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht oder Stabgitter, in Verbin-
dung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen, sowie die Pflan-
zung von heimischen Laubhecken. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei Einfriedungen
ist ein Mindestbodenabstand von im Mittel 0,15 m einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sind unzu-
I&ssig.

¢ Die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzunen ist unzulassig.

e Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter auf den Baugrundstiicken sind gegen eine all-ge-
meine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufliigen oder einzubeziehen, mit Laub-
hecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.
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e Die nicht Giberbauten Grundstilicksflachen sind, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwen-
dung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstrduchern
oder artenreicher Ansaaten, als naturnahe Grunflache anzulegen und zu pflegen. Die Anlage von
Kunstrasenflachen ist unzulassig.

e Grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen be-
deckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder Kiesschittungen,
die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlags-
wasser dienen, bleiben hiervon unberuhrt.

Eingriffsbewertung

Im Zuge der Planung werden landwirtschaftlich genutzte Freiflachen Gberplant und stadtebaulich entwi-
ckelt. Aufgrund der héheren Lage des Plangebietes am 0stlichen Ortsrand von Miinchholzhausen im
Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur und der Gelandeneigung des Plangebietes ist das Plange-
biet vor allem von Nordosten, Osten und Siidosten gut einsehbar.

Mit Umsetzung der Planung wird eine Staffelung der Gebaude planerisch vorbereitet. Nach Norden und
Osten werden die Gebaudehdhen so festgesetzt, dass ein Ubergang zur bestehenden Bebauung sowie
zu den angrenzenden Flachen am Ortsrand sowie in Richtung der freien Feldflur geschaffen wird. Im
sudlichen Bereich des Plangebietes wird die Errichtung eines Hochregallagers angestrebt, welches die
hdchste Gebaudehdhe erreicht. Aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes und der Gelandenei-
gung wird die geplante Bebauung insbesondere durch die geplante Hohenentwicklung im Stiden vor
allem Einschnitte der Blickbeziehungen im Nahbereich zur Folge haben. Auch aus der entfernteren
Landschaft ist das Plangebiet aufgrund der exponierten Lage einsehbar. Die Einsehbarkeit ist jedoch
bereits durch anthropogene und natirliche Landschaftselemente bereichsweise eingeschrankt. Nérd-
lich, westlich und stidwestlich des Plangebietes befinden sich bereits storende anthropogene Elemente
(angrenzende Verkehrsflihrung sowie bestehende Gewerbeflachen und Wohnbebauung).

In der Zusammenschau ist mit einem erhéhten Konfliktpotenzial hinsichtlich des Schutzgutes Land-
schaft zu rechnen. Unter Berucksichtigung der geplanten MaRnahmen zur Eingriinung, insbesondere
des geplanten Erhalts von Geholzen sowie der Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten
Laubbdumen und Laubstrauchern in den stdoéstlichen, sudlichen und (stid-)westlichen Randbereichen
und der weiteren eingriffsminimierenden MalRnahmen kénnen die negativen Effekte auf das Land-
schaftsbild gemildert werden.

210 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat
Wohnen

Das Plangebiet befindet sich im bauplanungsrechtlichen AulRenbereich dstlich vom Stadtteil Minch-
holzhausen und grenzt an die bestehenden gemischten und gewerbliche Nutzungen an. Die westlich
angrenzenden Flachen sind als Mischgebiet ausgewiesen. Weiterhin verlauft nérdlich des Plangebiets
die Kreisstralle K 355. Die nachstgelegene Wohnbebauung in Dutenhofen befindet sich in ca. 200 m
Ostlicher Entfernung entlang der Welschbachstralie. Ferner befindet sich eine Tennisanlage mit ange-
gliederter Gaststatte stidlich des Plangebietes. Die Wahrnehmbarkeit des Plangebietes beschrankt sich
weitestgehend auf Nordosten, Osten und Sudosten sowie die benachbarten Wohnbebauungen. Aus
sudlicher Richtung ist die Einsehbarkeit bereichsweise durch bestehende Gehdlze sowie teilweise durch
Bebauung eingeschrankt. Die Einsehbarkeit von den anderen Himmelsrichtungen aus ist ebenfalls
durch anthropogene und natlrliche Landschaftselemente bereichsweise eingeschrankt.

Vorentwurf — Planstand: 17.06.2025 54



Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 12 ,Oculus Campus" sowie 80. Anderung des Flichennutzungsplanes

Aufgrund der raumlichen Nahe des Plangebietes zu schutzbediirftigen Nutzungen und der Auswirkun-
gen der zu erwartenden Verkehrsldrmzunahme auf den bestehenden Strallen sowie aufgrund von Ge-
rauscheinwirkungen durch umliegende Schallquellen, die auf das Plangebiet einwirken, wurden gut-
achterlich verschiedene schalltechnische Aufgabenstellungen untersucht und bewertet. Die einzelnen
Larmarten (Gewerbelarm aus dem Plangebiet, Gewerbelarm im Plangebiet, Sportanlagenlarm, Ver-
kehrslarm im Plangebiet, Neubau von Strafden, Zunahme des Verkehrslarms) sind dabei getrennt von-
einander untersucht und beurteilt worden.

Die Ergebnisse des Gutachtens kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets sowie die Errichtung des geplanten Oculus-
Campus sind im Ergebnis mit den umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen grundsatzlich schalltech-
nisch vertraglich. Aufwendige Schallschutzmaflinahmen werden nicht erforderlich. Im nachgelagerten
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren ist anhand der konkreten Planung der Umfang der
schalltechnisch zuldssigen Betriebstatigkeiten in den Beurteilungszeitrdumen Tag (06.00-22.00 Uhr)
sowie Nacht (22.00-06.00 Uhr, lauteste Nachtstunde) zu ermitteln. Hierbei kbnnen auch Vorgaben zu
technischen Ausfiihrungen von Anlagen und organisatorischen MalRnahmen erteilt werden, um die
schalltechnische Vertraglichkeit abschlief3end sicherzustellen. Auf Ebene der Bauleitplanung sind Fest-
setzungen zu technischen oder organisatorischen Maflnahmen nicht moglich.

Die schalltechnische Untersuchung kommt weiterhin zu dem Ergebnis, dass die Gerauscheinwirkungen
des Gewerbeldarms im Plangebiet, des Sportanlagenlarms und des Stralenverkehrslarms im Plangebiet
keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG hervorrufen und die Durchflihrung von
SchallschutzmalRinahmen zum Schutz vor einwirkendem Gewerbeldrm, dem Sportanlagenlarm und dem
Verkehrslarm nicht erforderlich wird.

Zur ErschlieBung des Plangebietes wird eine Stralle neu gebaut. Dabei wird das Plangebiet aus Rich-
tung Norden an die Kreisstralle K 355 angebunden. Die Gerauscheinwirkungen durch den Neubau von
Stralten sind anhand der Vorgaben der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) zu beurteilen. Am Tag (06.00-
22.00 Uhr) werden demnach Beurteilungspegel zwischen 36 und 53 dB(A) ermittelt. Die gebietsabhan-
gigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden deutlich unterschritten. Auch in der Nacht (22.00-
06.00 Uhr) werden mit Beurteilungspegeln zwischen 28 und 45 dB(A) die Immissionsgrenzwerte deut-
lich unterschritten.

Die Auswirkungen der Zunahme des Verkehrslarms entlang der umliegenden Straf3en in Minchholz-
hausen und Dutenhofen sind untersucht und bewertet worden. Aufgrund der ermittelten geringflgigen
Gerauschzunahmen werden durch die geplante stadtebauliche Entwicklung entlang der Straflienab-
schnitte Minchholzhauser Stralte (Dutenhofen), Wetzlarer Strale (Dutenhofen) und Stockwiese
(Minchholzhausen) keine Schallschutzmal3nahmen erforderlich.

Entlang der GieRener StralRe wird eine bereits im Prognose-Nullfall ermittelte Gerauschbelastung durch
das Planvorhaben weiter erhoht. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird jedoch weder am Tag
noch in der Nacht erreicht bzw. Gberschritten. Auch ist die Verkehrslarmerhéhung durch das Vorhaben
mit maximal 1,9 dB(A) in einer HOhe, in der die Verkehrslarmbelastung zukiinftig nicht hauptsachlich
durch das Vorhaben verursacht wird. Im vorliegenden Fall verursacht das Vorhaben im Zusammenhang
mit der geplanten Errichtung des Oculus -Campus keine hohen Gerauschzunahmen und ist somit nicht
alleiniger oder mafigebender Verursacher der kinftigen Gerauschbelastung in den Ortslagen Minch-
holzhausen und Dutenhofen.
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Dariiber hinaus wurde seitens des Biiros OKOPLANA eine Verschattungsstudie erstellt, im Rahmen
derer die potenziellen Auswirkungen des Vorhabens auf die ortsspezifischen Verschattungsverhaltnisse
untersucht und bewertet werden und der Nachweis zu erbringen war, dass die planungsbedingten Ver-
schattungseffekte in der westlich benachbarten Bestandsbebauung von Miinchholzhausen der Forde-
rung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB nach gesunden Wohnverhaltnissen nicht entgegenstehen.

Als Ergebnis der Verschattungsstudie ergeben sich durch die vorgesehene Bebauung im Planungsum-
feld veranderte Besonnungs- bzw. Verschattungsverhaltnisse. Die Ergebnisse der Simulationsrechnun-
gen fUr den Stichtag 21. Marz (DIN EN 17037) dokumentieren jedoch, dass sich durch eine maximale
Bebauung gemaf Bebauungsplan im Planungsumfeld in Teilgebieten zwar Zusatzverschattungen ein-
stellen werden, die in den betroffenen Wohnungen (u.a. Reihenhausbebauung am StralRenzug Ohla-
cker) aber zu keinen unzumutbaren Wohnverhaltnissen fuhren. Die Wohnungen weisen weiterhin, so-
weit ersichtlich, mindestens einen nach DIN EN 17037 ausreichend besonnten Aufenthaltsraum auf.

Im Rahmen der Analyse zur relativen Abnahme der winterlichen Besonnungsdauer an einem mittleren
Wintertag (1. Februar) durch die zulassige Bebauung zeigt sich, dass in der zum Planungsgebiet un-
mittelbar nordwestlich benachbarten Reihenhausbebauung am StralRenzug Ohlacker an den Sid- und
Ostfassaden im Erdgeschoss zwar in Teilbereichen eine relative Abnahme der mittleren Winterbeson-
nung von mehr als einem Drittel (33 %) zu bestimmen ist, da aber im 1. Obergeschoss ausreichend
besonnte Wohnraume gesichert bleiben und zudem die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen ein-
gehalten werden, liegen keine grundsatzlichen Versagensgrinde gegenuber der Planung vor.

Die weiteren Zusatzverschattungen im Planungsumfeld sind unkritisch. Eine zusatzliche Richtwertun-
terschreitung wurde im Bereich von Wohnnutzungen nicht berechnet.

Eine sogenannte erschlagende oder erdrickende Wirkung des Bauvorhabens ist aus gutachterlicher
Sicht schlief3lich nicht gegeben, da eine abriegelnde Wirkung der geplanten Gebdudekomplexe auf die
Nachbarbebauung nicht erkennbar ist. FUr weitergehende Ausfiihrungen wird auf die als Anlage zur
Begriindung des vorliegenden Bebauungsplans beigefiigte Verschattungsstudie verwiesen.

Erhebliche negative Einflisse auf die Belange Wohnen bzw. Siedlung sind voraussichtlich nicht zu er-
warten.

Erholung

Im Bereich des Plangebietes weist hauptsachlich der stdliche Teilbereich des Plangebietes mit Weide-
und Grunlandflache sowie einzelne Gehdlze eine Funktion zur Naherholung auf. Bei Durchfiihrung der
Planung wird der innerhalb des Plangebietes vorhandene Offenlandcharakter verloren gehen. Die im
Siiden des Plangebietes befindliche Sudetenstrale/ Unterster Weg bleiben erhalten. Erholungssu-
chende kénnen diesen Weg demnach auch weiterhin nutzen. Freiflachen im Umland, die zur Naherho-
lung genutzt werden kénnen, stehen auch nach Umsetzung der Planung weiterhin zur Verfigung. Ins-
gesamt sind daher keine nachteiligen Auswirkungen auf den Aspekt Erholung zu erwarten.

Eingriffsbewertung

Derzeit sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
auf das Schutzgut Erholung durch die Umsetzung der vorliegenden Planung ersichtlich. Fir Erholungs-
suchende bleiben alternative Moglichkeiten fiir die Naherholung erhalten. Das umliegende Offenland ist
weiterhin erreichbar.
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2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

212 Bestehende und resultierende Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fiir planungsrelevante Schutzgiiter durch Unfélle und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.

213 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich aufgrund von komplexen Wirkungszusammenhan-
gen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem Male. Diese Wechselwirkungen be-
stehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren Geodkofaktoren bzw.
Okofaktoren und dem Menschen. Die Wirkung der Planung auf die betrachteten Schutzgiiter wurde in
den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in dem fur einen Umweltbericht mdglichen Rahmen, abgeschatzt. In der Zu-
sammenfassung ergab sich fur keines der Schutzgtiter eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Weiteren
sind zwischen den Schutzgitern keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwir-
kungen ersichtlich, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem Mal3e beeintrachtigt werden kénn-
ten. Demnach sind bei der vorliegenden Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen durch sich
negativ verstarkende Wechselwirkungen im Plangebiet zu erwarten.

3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung wird zum Entwurf des Bebauungsplans im Umweltbericht er-
ganzt.

4. Prognose liber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung bleiben die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen aller Voraus-
sicht nach Uberwiegend bestehen und werden sich je nach Intensivierung oder Extensivierung der land-
wirtschaftlichen Nutzung in ihrer 6kologischen Wertigkeit verschlechtern bzw. verbessern. Die intensive
Nutzung der Ackerflachen wird wahrscheinlich weiter fortgeflhrt.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht anzunehmen.
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6.  Alternative Planungsmaglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2
BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baullicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet
das, dass insbesondere in den Begriindungen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen un-
ternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innen-
entwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die OcuLus OPTIKGERATE GMBH mit Stammsitz im Wetzlarer Stadtteil Dutenhofen entwickelt, produziert
und vertreibt seit 1895 als inhabergefiihrtes mittelstandisches Unternehmen der optischen Industrie
hochwertige Instrumente fir die Augendiagnostik in den Anwendungsbereichen Ophthalmologie, Au-
genoptik und Arbeitsmedizin. Trotz eines in den Jahren 2013 bis 2015 umgesetzten gro3en Neubaus
im Stammwerk in Dutenhofen sowie eines daraufhin erfolgten Umbaus im Werk 2 in Minchholzhausen
ist die Firma Oculus angesichts der anhaltend positiven Entwicklung des Unternehmens und einer seit
2016 erfolgten Verdopplung der Arbeitsplatze rdumlich auf den bestehenden Betriebsflachen des Un-
ternehmens an die Grenzen der Entwicklungsfahigkeit gelangt. So wurde bereits eine grofl3e Abteilung
mit mehr als 60 Mitarbeitenden in das Gebaude einer ehemaligen Elektro-Grof3handlung in der Sieg-
mund-Hiepe-Stralle ausgelagert, womit jedoch betriebswirtschaftlich unnétige Transporte und Kosten
sowie eine erschwerte Kommunikation innerhalb der verschiedenen Unternehmensbereiche, die sich
nachteilig auf den unternehmensinternen Informationsaustausch und Wissenstransfer und somit auch
auf die Weiterentwicklung von Produkten auswirkt, verbunden sind. Um den wirtschaftlichen Erfolg und
den Fortbestand der bestehenden Standorte in den Stadtteilen Dutenhofen und Minchholzhausen wei-
terhin zu sichern, bedarf es aus unternehmerischer Sicht der Entwicklung und Nutzung zusatzlicher
Betriebsflachen in mdglichst geringer raumlicher Entfernung zu den bestehenden Werkstandorten.

Vor diesem Hintergrund besteht seitens der Firma Oculus bereits seit mehreren Jahren die Absicht,
bislang landwirtschaftlich genutzte und raumlich zwischen den Standorten in Dutenhofen und Minch-
holzhausen gelegene Flachen im unmittelbaren Anschluss an den dstlichen Ortsrand von Miinchholz-
hausen, die sich in privatem Eigentum der Inhaberfamilie befinden, als weiteren Standort zu erschlielen
und stadtebaulich zu entwickeln. Im Zuge der vorliegenden Planung sollen nérdlich der geplanten Be-
triebsflachen der Firma Oculus zudem auch zwei weitere Flurstiicke in privatem Eigentum einbezogen
werden, sodass hier stadtebaulich unmittelbar an den Geltungsbereich der nérdlich angrenzenden
rechtswirksamen 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 7 ,In der Stockwiese* von 2022
angeschlossen werden kann und insgesamt eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen im
Sinne eines Liickenschlusses zwischen bestehenden und geplanten Nutzungen und somit einer stad-
tebaulich geordneten Arrondierung der Ortslage geschaffen werden. Mit der Bauleitplanung soll mithin
ein Beitrag zur langfristigen Standortsicherung eines ansassigen Unternehmens der optischen Industrie
und somit auch zur Starkung des Profils der Optikstadt Wetzlar unter Berlcksichtigung der Belange der
Wirtschaft sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in einer zukunftsfahigen
Hochtechnologie-Branche geleistet werden.
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Die Moglichkeiten flr eine betriebliche Entwicklung und Erweiterung der Firma Oculus auf den beste-
henden Betriebsflachen oder an anderer Stelle im baulichen Innenbereich sind nicht gegeben oder er-
schweren die Arbeitsprozesse in einem betriebswirtschaftlich nicht tragfahigem Umfang; so wurde eine
entsprechende Verlagerung einer Abteilung im Stadtgebiet mit den damit verbundenen nachteiligen
Auswirkungen bereits erforderlich. Andere ausreichend grof3e Raumlichkeiten, die den betrieblichen
Anforderungen des Unternehmens langfristig gerecht werden, stehen im Raum Wetzlar nicht zur Verfu-
gung, sodass sich die Planung nunmehr auf Flachen im baulichen Au3enbereich erstreckt.

Der fUr die geplante Betriebserweiterung und stadtebauliche Entwicklung vorgesehene Bereich befindet
sich im unmittelbaren Ostlichen Anschluss an die bestehenden gewerblichen und gemischten Nutzun-
gen am 6stlichen Ortsrand von Miinchholzhausen auf bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen und
liegt somit in rdumlicher Nahe zu den bereits bestehenden Betriebsstandorten in den Stadtteilen Duten-
hofen und Munchholzhausen.

Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass im Zuge der
geplanten Erschlielung und stadtebaulichen Entwicklung Giberwiegend bislang landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen in Anspruch genommen werden, sodass im Zuge der Planung eine Betroffenheit 6ffent-
licher und privater Belange der Landwirtschaft und Agrarstruktur gegeben ist, auch wenn der Landwirt-
schaft im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes weiterhin zusammenhangende Flachen zur Verfigung
stehen werden. Den betroffenen Belangen der Landwirtschaft stehen im Rahmen des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens jedoch unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange der Wirtschaft
sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen als 6ffentliche und in der Bauleitpla-
nung ebenfalls beachtliche Belange gegentiber. Zwar wird die landwirtschaftliche Bodennutzung im Be-
reich des Plangebietes kiinftig ausgeschlossen, jedoch insgesamt nicht in einem fir den einzelnen Be-
trieb Existenz bedrohenden Male eingeschrankt.

Im Zuge der vorliegenden Planung sollen nérdlich der geplanten Betriebsflachen der Firma Oculus zu-
dem auch zwei weitere Flurstlicke in privatem Eigentum einbezogen werden, sodass hier stadtebaulich
unmittelbar an den Geltungsbereich der nérdlich angrenzenden rechtswirksamen 3. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplan Nr. 7 ,In der Stockwiese“ von 2022 angeschlossen werden kann und
insgesamt eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen im Sinne eines Lickenschlusses zwi-
schen bestehenden und geplanten Nutzungen und somit einer stadtebaulich geordneten Arrondierung
der Ortslage geschaffen werden. Die beiden Flurstlicke werden ebenfalls landwirtschaftlich genutzt.

Da der Bebauungsplan jedoch nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan in Verbindung mit einer
entsprechenden Bauverpflichtung ausgestaltet wird, sondern als sogenannter Angebotsbebauungsplan
den bauplanungsrechtlichen Rahmen flr die Zulassigkeit von Vorhaben vorgibt und die kiinftige stad-
tebauliche Entwicklung dahingehend steuert, wird die bisherige landwirtschaftliche Nutzung der Flurstu-
cke mit Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen, auch wenn hier kinftig auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine entsprechende bauliche Nutzung zulassig sein wird.

7.  Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaBnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig 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 zum BauGB angegebenen UberwachungsmaRnahmen sowie die Informationen der Behér-
den nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.
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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, erhebli-
che Umweltauswirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem
die kleineren Stadte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informa-
tionen der Fachbehdérden aulRerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeu-
tung ist insoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behérden.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Wetzlar im vorliegenden Fall deshalb die Umsetzung des Be-
bauungsplans beobachten. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist, festzustellen, ob die Malinah-
men zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden (Kontrolle alle zwei Jahre
durch die Stadt).

8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung: Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Arrondierung
der Ortslage im Osten von Mlnchholzhausen vorrangig flir gewerbliche Zwecke und insbesondere fiir
die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des geplanten Vorha-
bens der Firma Oculus sowie die Sicherung der verkehrlichen Erschliefung. Im Hinblick auf die Art der
baulichen Nutzung ist die Ausweisung eines Mischgebietes im &stlichen Anschluss an den Ortsrand
sowie hieran anschlieRend die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes flir nicht wesent-
lich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen vorgesehen. Die auliere verkehrliche ErschlieRung erfolgt
durch eine neue direkte Anbindung an die freie Strecke der Gielener Stralke (Kreisstralle K 355) und
die Errichtung einer hiervon ausgehenden Stichstrale im Bereich der bestehenden Wegeparzelle.

Wahrend der Bereich des Plangebietes im 6stlichen Anschluss an die Ortslage Minchholzhausen im
aktuell rechtsgiltigen Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Planung* festgelegt
und somit raumordnerisch bereits grundsatzlich fir eine stadtebauliche Entwicklung vorgesehen ist,
werden auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar hier
bislang ,Flachen fir die Landwirtschaft” dargestellt, sodass dieser gemall § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB
parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes teilrdumlich entsprechend geandert wird.

Das Planziel der 80. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Gemischten Bau-
flachen® sowie von ,Gewerblichen Bauflachen® zulasten der bisherigen Darstellungen.

Boden: Aufgrund der raumlichen Ausdehnung mit der zu erwartenden Bodenneuversiegelung ist bei
Durchfiihrung der Planung die Eingriffswirkung der geplanten Bebauung hinsichtlich des Bodenhaus-
haltes als erhoht zu bewerten. Insbesondere die Bodenfunktionen als Lebensraum fur Pflanzen (ein-
schlielich landwirtschaftliche Nutzfunktion) sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind im
Bereich der geplanten Neuversiegelungen in deutlichem Ausmal} betroffen. Bei Planumsetzung wird
die Funktion der bislang noch als unversiegelte Weiden, Ackerflachen und Frischwiesen vorliegenden
Bdden als Lebensraum fur Tiere, Pflanzen und Mikroorganismen ebenso wie fur den Wasserhaushalt
stark eingeschrankt bzw. im Bereich von versiegelten Flachen vollstandig aufgehoben. Zu erwahnen
sei an dieser Stelle jedoch, dass das Plangebiet vorwiegend Béden mit einem sehr geringen bis gerin-
gen Bodenfunktionserfullungsgrad bewertet.

Zum Schutz des Bodens wurde von der Stadt Wetzlar ein Bodenschutzkonzept inklusive MaRhahmen-
katalog entwickelt. Gemal Malknahmenplan des Bodenschutzkonzeptes sind im Planungsprozess un-
ter anderem bodenbezogene Festsetzungen im Bebauungsplan aufzunehmen sowie der bodenbezo-
gene Kompensationsbedarf zu ermitteln. Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgte die Beriicksichtigung
der entsprechenden Karten im Bodenschutzkonzept.
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Die Boden im nordlichen Bereich des Plangebietes werden als Boden mit Archivfunktion sowie als be-
sonders schutzwirdige Bdden ausgewiesen. Gemaly Bodenschutzkonzept der Stadt Wetzlar sowie
BBodSchG sollen Einwirkungen und Eingriffe in Boden als Archive der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie moglich vermieden werden (vgl. §§ 1, 2 BBodSchG). Das Bodenschutzkonzept der Stadt Wetz-
lar sieht im Falle einer Uberbauung der Archivbéden eine maglichst umfassende wissenschaftliche Do-
kumentation der Archivbdden vor. An dieser Stelle ist anzumerken, dass die als Archivbéden gekenn-
zeichneten Bereiche in Teilen bereits versiegelt (Stralenverkehrsflache, Schotterweg mit Bewuchs) und
somit bereits beeintrachtigt sind. Im vorliegenden Bebauungsplan sind Festsetzungen zur Ein- und
Durchgriinung des Plangebietes sowie Festsetzung hinsichtlich Befestigungen in wasserdurchlassiger
Bauweise aufgenommen. Diese MalRnahmen wirken sich eingriffsminimierend aus. GemafR Boden-
schutzkonzept der Stadt Wetzlar ist zudem darauf zu achten, dass der Bodenschutz im Rahmen der
Baueinrichtungs- und Ausflihrungsplanung realisiert wird, bodenbezogene bauzeitliche Vermeidungs-
und MinimierungsmafRnahmen umgesetzt und eine bodenkundliche Baubegleitung eingesetzt wird.

Insgesamt ergibt sich vor allem aufgrund der Grolze des Plangebietes ein erhéhtes Konfliktpotenzial
hinsichtlich des Schutzguts Boden. Um den grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen ne-
gativen Effekten weitestgehend entgegenzuwirken, sind die zuvor genannten Festsetzungen und Hin-
weise zu beachten und umzusetzen.

Wasser: Das Plangebiet liegt aulerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Im Plangebiet befinden
sich keine oberirdischen Gewasser. Darliber hinaus werden keine amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiete, Quellen oder quellige Bereiche durch das Plangebiet berthrt. Die Flachen des Plange-
bietes werden landwirtschaftlich genutzt und tragen zur Grundwasserneubildung bei. Durch das Vorha-
ben kommt es im Plangebiet auf einem Grolf3teil der Flache zu Bodenabtrag- und -auftrag, zu Flachen-
neuversiegelungen und Bodenverdichtung.

Die mit dem Vorhaben verbundene Bodenversiegelung kann zu einer Erhéhung des Oberflachenabflus-
ses durch Niederschlagswassers fuihren, Niedrigwasserphasen verstarken als auch zu einer Verringe-
rung der Grundwasserneubildung beitragen. Die im Zuge der Planung vorgesehene grolflachige Ver-
siegelung hat grundsatzlich einen negativen Einfluss auf den Wasserhaushalt. Die zum Erhalt und An-
pflanzung festgesetzten Gehdlze, die Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes so-
wie die Festsetzung hinsichtlich Befestigungen in wasserdurchlassiger Bauweise kénnen den Oberfla-
chenabfluss verlangsamen und die Bodenerosion mindern und wirken sich somit eingriffsminimierend
aus. Bei Umsetzung der angegebenen MinimierungsmafRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten. In der Zusammen-
schau ergibt sich bei Durchfiihrung der Planung insgesamt ein mittleres Konfliktpotenzial hinsichtlich
des Schutzgutes Wasser.

Klima und Luft: Durch die groRflachig vorbereiteten Neuversiegelungen der Freiflachen ist mit einer
Beeintrachtigung der Kaltluftproduktion zu rechnen. Jedoch befinden sich im naheren Umfeld um das
Plangebiet ausgedehnte landwirtschaftlich genutzte Freiflachen, die zur Kaltluftbildung beitragen. Die
Versiegelung bzw. Bebauung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen werden zur Aufheizung
am Tag fuhren, wodurch die nachtliche Abklihlung geringer ausfallen wird. Wirksame Mdoglichkeiten zur
Minimierung der beschriebenen Effekte besteht vor allem im Erhalt und Schaffung von Vegetationsfla-
chen, insbesondere hinsichtlich Erhalts und Anpflanzung schattenspendender Baume. Gemal ,Pla-
nungshinweiskarte Stadtklima“ werden die Flachen im Plangebiet iberwiegend mit einem Schutzbedarf
der Kategorie 2 bewertet. Lediglich der westliche Randbereich des Plangebietes wird mit einem Schutz-
bedarf der Kategorie 1 bewertet. Da die Bereiche des Plangebietes gemaf Hitzeviewer Hessen als Hot
Spots gekennzeichnet sind, ist davon auszugehen, dass die Flachen zum jetzigen Zeitpunkt eine ein-
geschrankte Funktion bezlglich der Frisch- und Kaltluftproduktion aufweisen. Kleinklimatische Auswir-
kungen werden sich voraussichtlich auf das Plangebiet selbst beschranken.
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Als Ergebnis des Klimagutachtens wird festgehalten, dass die zur Bewertung durchgefiihrten Klimaan-
alysen in der Gesamtbilanz keine klimadkologischen Negativeffekte erwarten lassen, die einer Umset-
zung des geplanten Vorhabens entgegenstehen. Unvermeidbare strdmungsdynamische Veranderun-
gen fihren in den nachstgelegenen Wohnlagen zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Belif-
tungsintensitaten. Eine gravierende thermische/bioklimatische Zusatzbelastung, die zu einer Uber-
schreitung des ortstypischen Klima-Niveaus von Miinchholzhausen/Dutenhofen fiihrt, ist ebenfalls nicht
festzustellen. Eingriffsminimierend auf die Faktoren Luft und Klima wirken sich zudem die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Mallnahmen zur wasserdurchlassigen Befestigung, zur Ein- und Durchgriinung
des Plangebietes, der Anpflanzung und dem Erhalt von Gehdlzen aus. Im Hinblick auf die Anfalligkeit
des geplanten Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels sind zum derzeitigen Kenntnis-
stand keine schwerwiegenden Folgen ersichtlich. Insgesamt ist von einem mittleren Konfliktpotenzial
gegeniiber dem Schutzgut Klima auszugehen. Die geplante Bebauung und Nutzung wird voraussicht-
lich keine besonderen, fur die Luftqualitdt entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge
haben, sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und
zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat fiihren wird. Hinsichtlich der Erosionsgefahrdung des Plan-
gebietes in Verbindung mit dem hohen Starkregenpotenzial wird die Umsetzung von Erosionsschutz-
maflnahmen (z.B. Erhalt und Anpflanzung von Gehdlzen sowie die Anlage von Grunflachen) im Rah-
men der Bauausflihrung empfohlen. Im vorliegenden Bebauungsplan werden diesbeziglich sowohl An-
pflanzungen als auch der Erhalt von Laubbdaumen im Norden, Osten, Siiden und Westen des Bebau-
ungsplanes, Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Osten
des Bebauungsplanes und die Anlage von Grinflachen im Siiden des Bebauungsplanes sowie im Be-
reich der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Biotop- und Nutzungstypen: Das Plangebiet weist Biotoptypen geringer (versiegelte und nahezu versie-
gelte Flachen, Intensivackerflachen, gartnerisch gepflegte Anlagen, StraRenrander mit Entwasserungs-
mulde) Uber mittlerer (artenarme Graben, artenarme Feld- und Wiesensaume frischer Standorte, be-
wachsene unbefestigte Feldwege) bis leicht erhdhter (maRig extensiv genutzte Weiden, Frischwiesen
mafiger Nutzungsintensitat, Geblische, Hecken, einheimische Einzelbdaume) dkologischer Wertigkeit
auf. Die Umsetzung der Planung fiihrt zur fast vollstandigen Uberplanung der derzeit vorhandenen Bi-
otop- und Nutzungstypen. Dabei werden sowohl Biotoptypen geringer 6kologischer Wertigkeit als auch
die Biotoptypen mittlerer und erhéhter 6kologischer Wertigkeit umgenutzt. In der Zusammenschau kann
bei Umsetzung der Planung derzeit von einem mittleren bis leicht erhéhten Konflikipotenzial beziiglich
der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen ausgegangen werden. Eingriffsminimierend wirkt sich hier
der gemal Bebauungsplan festgesetzte Erhalt der im Siiden befindlichen Gehdlze aus. Im siiddstlichen
Randbereich des Plangebietes konnten Einzelvorkommen der nach BArtSchV besonders geschitzten
Art Kndllchen-Steinbrech (Saxifraga granulata) erfasst werden. Um Beeintrachtigungen der Art Kndll-
chen-Steinbrech zu vermeiden, ist die Art vor Baubeginn durch eine geeignete Person fachgerecht an
eine geeignete Stelle in das nahere Umfeld umzusiedeln. Weitere geschiitzte oder besonders ge-
schitzte Arten wurden nicht erfasst.

Artenschutzrecht: Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Vogelart Feld-
lerche und Stieglitz, als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Fledermausarten Abendsegler,
,Bartfledermaus®, Kleinabendsegler und Zwergfledermaus sowie als artenschutzrechtlich besonders zu
prufende Reptilienart die Zauneidechse hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche
Konflikte moglich. Maculinea-Arten wurden nicht festgestellt. Es konnte zudem das Vorkommen der
besonders geschitzten Waldeidechse an den Randbereichen innerhalb des Plangebiets festgestellt
werden. Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG nur Arten besonders zu priifen sind, die unter gemeinschaftli-
chem Schutz stehen (EU-VSRL, Anhang IV FFH-Richtlinie, streng geschitzte Arten) ist die
Waldeidechse im Rahmen der Artenschutzpriifung nicht weiter zu beriicksichtigen.
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Deren Belange sind jedoch im Rahmen der Eingriff-Ausgleich-Regelung (§ 14 ff. BNatSchG) zu beach-
ten. Hierbei sind Malinahmen zu ergreifen, die Beeintrachtigungen vermeiden. Aus fachgutachterlicher
Sicht stehen der Planung unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen Vermeidungsmaflnahmen keine
artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen. Unter Berlicksichtigung aller oben genannten Malinahmen
besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Schutzgebiete: Natura-2000-Gebiete werden durch die Umsetzung der Planung weder tangiert noch
beeintrachtigt. Nachteilige Beeintrachtigung durch die Umsetzung der Planung auf die Erhaltungsziele
der nachstgelegenen Natura-2000-Gebiete sind nicht zu erwarten. Aufgrund der ausreichenden Entfer-
nung des Plangebietes zu den zuvor beschriebenen Schutzgebieten sowie aufgrund fehlender funktio-
naler Zusammenhange ergeben sich keine negativen Auswirkungen, die den Erhaltungszielen dieser
Schutzgebiete entgegenstehen. Das Plangebiet grenzt im Bereich des Untersten Weges im Suden des
Plangebietes an das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill“ an. Insgesamt ist nicht mit er-
heblichen negativen Wirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet und dessen Schutzzwecke zu rech-
nen. Die Schutzbestimmungen der Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-
Dill* vom 06.12.1996 (StAnz. 52/53/1996, S. 4327ff.) sind zu beachten.

Gesetzlich geschitzte Biotope und Kompensationsflachen: Nach derzeitigem Kenntnisstand werden
durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich geschiitzte Biotope noch Flachen mit rechtlicher
Bindung (Kompensationsflachen, OkokontomaRnahmenflachen) tangiert bzw. beeintrachtigt.

Landschaft: Im Zuge der Planung werden landwirtschaftlich genutzte Freiflachen tUberplant und stadte-
baulich entwickelt. Aufgrund der hoheren Lage des Plangebietes am 6stlichen Ortsrand von Minch-
holzhausen im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur und der Gelandeneigung des Plangebietes
ist das Plangebiet vor allem von Nordosten, Osten und Siidosten gut einsehbar. In der Zusammenschau
ist mit einem erhéhten Konfliktpotenzial hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft zu rechnen. Unter Be-
ricksichtigung der geplanten MaRnahmen zur Eingriinung, insbesondere des geplanten Erhalts von
Gehdlzen sowie der Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubbdumen und Laubstrau-
chern in den suiddstlichen, siidlichen und (sid-)westlichen Randbereichen und der weiteren eingriffsmi-
nimierenden MalRnahmen kénnen die negativen Effekte auf das Landschaftsbild gemildert werden.

Mensch, Wohn- und Erholungsqualitdt: Derzeit sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie auf das Schutzgut Erholung durch die Umsetzung der vorlie-
genden Planung ersichtlich. Fir Erholungssuchende bleiben alternative Mdglichkeiten fur die Naherho-
lung erhalten. Das umliegende Offenland ist weiterhin erreichbar.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung: Die Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung wird zum Entwurf des
Bebauungsplans im Umweltbericht erganzt.

Monitoring: Im Zuge der Uberwachung der Umweltauswirkungen wird die Stadt Wetzlar die Umsetzung
der Bauleitplanung begleiten und insbesondere prifen und feststellen, ob die Malinahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden.
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