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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Der Bebauungsplan Nr. 240b ,Hornsheimer Ecke" erlangte am 12.07.1969 Rechtkraft. Anlass fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes war in den 1960er Jahren insbesondere die Starkung der Stadt Wetz-
lar als Wirtschaftsstandort durch die Neuausweisung eines grof3eren und zusammenhangenden Ge-
werbegebietes westlich der Frankfurter StraRe (Landesstral3e L 3360). Die Bereiche ndrdlich der Forst-
hausstrale (Kreisstrafle K 354) wurden dann anschlie3end mit dem Bebauungsplan Nr. 240 c | ,H6rns-
heimer Ecke* von 1971 und dem Bebauungsplan Nr. 240 c Il ,H6rnsheimer Ecke" von 1971 tberplant
und hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung neu gegliedert sowie entsprechend stadtebaulich
geordnet. So wurden mit dem Bebauungsplan Nr. 240c Il ,H6rnsheimer Ecke" die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die stadtebauliche Entwicklung des sich nérdlich der ForsthausstraRe und
Ostlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e befindlichen Mischgebietes, der daran angrenzenden Flachen fir
den Gemeinbedarf sowie des weiter ndrdlich gelegenen Wohngebietes an der Elsa-Brandstrém-Stralle
geschaffen. Der Bebauungsplan Nr. 240c | ,H6rnsheimer Ecke* umfasst dabei ausschlieRlich den nord-
lichen Bereich der dort entstandenen Wohnbebauung. Anlass der erfolgten 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke" von 1993 war schlie8lich die Erweiterung der tberbaubaren
Grundstucksflachen innerhalb des Gewerbegebietes nordlich der ForsthausstralRe im Bereich der da-
maligen Wetzlar-Druck GmbH. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgten zudem
verschiedene Anpassungen der bisherigen Festsetzungen insbesondere zur Art und zum Mal der bau-
lichen Nutzung in den Bereichen, die nicht bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 240c | und dem Bebau-
ungsplan Nr. 240c Il iberplant wurden. Der Gesamtbereich der einzelnen Plangebiete ist heute vollstan-
dig erschlossen und mit Ausnahme verschiedener Griin- und Freiflachen entsprechend baulich genutzt.

Gleichwohl haben sich zwischenzeitlich in verschiedenen Bereichen eigentumsrechtliche Veranderun-
gen ergeben, die zu Umstrukturierungsprozessen und zum Teil auch bereits laufenden baulichen Ver-
anderungen filhren, sodass im Zuge der Aufstellung der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 240b ,Hornsheimer Ecke" nunmehr bestandsorientiert Festsetzungen zur Wahrung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung getroffen werden sollen, die zugleich auch bereits erfolgte Ver-
anderungen sowie bauordnungsrechtlich genehmigte Vorhaben berticksichtigen. Wahrend die zuletzt
von der VRM GmbH & Co. KG genutzten Liegenschaften an einen privaten Vorhabentrager verauf3ert
wurden und als Gewerbeflache revitalisiert werden sollen, findet derzeit mit den laufenden Baumaf3nah-
men im Bereich des friiheren Real-Marktes bereits deutlich erkennbar eine vollstéandige bauliche Neu-
ordnung dieser zentral gelegenen Flache statt, die kiinftig im Wesentlichen ein sogenanntes Herkules
E-Center als modern gestaltetes SB-Warenhaus mit Schwerpunkt Lebensmittel-Vollsortiment ein-
schlieBlich verschiedener Frische-Theken sowie auch einen Neubau als kiinftigen Standort des Lebens-
mittelmarktes der Firma Aldi Siid umfassen soll, der sich bislang nérdlich der ForsthausstralRe befindet.

Bereits seit vielen Jahren bestehen im Bereich des Plangebietes verschiedene grofiflachige Einzelhan-
delsnutzungen sowohl mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten als auch mit nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereichen, die dazu gefihrt haben, dass der Standort Hérnsheimer Eck heute als eine von
insgesamt drei Einzelhandelsagglomerationen gilt, die nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Wetzlar von 2019 als stadtebaulich nicht integrierter Sonderstandort bezeichnet ist und eine
bedeutende Versorgungsfunktion innerhalb des gesamtstadtischen Einzelhandelsgefiiges erfillt. Da je-
doch im Zuge der bestehenden und nach den bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
bauplanungsrechtlich zulassigen Einzelhandelsbetriebe zunehmend ein Widerspruch zu den einschla-
gigen einzelhandelsbezogenen Zielen der Raumordnung des derzeit rechtsgtiltigen Regionalplanes Mit-
telhessen 2010 entstanden ist, besteht nunmehr ein Planerfordernis insbesondere zur Anpassung der
bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen mit dem stadtebaulichen Ziel der Steuerung und be-
standsorientierten Sicherung entsprechender Einzelhandelsbetriebe.

Vorentwurf — Planstand: 23.07.2026 3



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* — 2. Anderung

Lage des Plangebietes

,,,,,,,,,,,,,,

reiz r[ : 7;;’ >

Stoppe P
RRelberger oy &

"aRe

Of

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 06/2026), bearbeitet

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar hat vor diesem Hintergrund bereits am 18.11.2021
die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes und zur Sicherung der Planung fir den Ge-
samtbereich eine Veranderungssperre als Satzung beschlossen. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes soll eine bestandsorientierte Anpassung der Planung an erfolgte Entwicklungen und Verande-
rungen sowie an aktuelle Rechtsgrundlagen und Vorgaben erfolgen. Dies umfasst, neben einer Uber-
leitung auf aktuelle Rechtsnormen und hier insbesondere auf die Baunutzungsverordnung in der derzeit
rechtsgultigen Fassung, unter anderem die Steuerung der Zulassigkeit entsprechender Einzelhandels-
betriebe und somit die Anpassung der Planung an die einschlagigen Ziele der Raumordnung sowie
auch die Steuerung der Zulassigkeit von Vergniigungsstétten innerhalb des Plangebietes.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen im Sinne dieser allgemeinen planeri-
schen Zielsetzungen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete stédtebauliche
Entwicklung im gesamten Bereich des Plangebietes siidwestlich der Frankfurter Stral3e geschaffen und
aus stadtebaulicher Sicht unerwiinschten Veranderungen im Plangebiet entgegengewirkt werden. So
wurden zulassige und bestehende Nutzungen Uberprift und Anpassungen der tberbaubaren Grund-
stuicksflachen sowie der bisherigen Festsetzungen zur Art und zum Malf3 der baulichen Nutzung vorge-
nommen. Die sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der rechtswirksamen Bebauungs-
plane von 1969 einschlieRlich der 1. Anderung sowie von 1993 und 1971 wurden nach MaRgabe der
stadtebaulichen Erforderlichkeit an den Bestand und die maR3geblichen stadtebaulichen Ziele sowie an
aktuelle gesetzliche Vorgaben und Anforderungen angepasst. Hierdurch soll nicht zuletzt auch Pla-
nungs- und Rechtssicherheit geschaffen und die Rechtsanwendung kiinftig erleichtert werden, zumal
die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung dann im Rahmen nur noch eines
mafgeblichen Bebauungsplanes zusammengefiihrt sind.
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Bereich des Plangebietes

-
“’é-—!#',“' -

Eigene Aufnahmen (04/2026)
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hornsheimer Ecke* — 2. Anderung sollen fir seinen
Geltungsbereich demnach die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* von
1969 einschlieBlich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hornsheimer Ecke* von 1993
sowie die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 240c | ,Hérnsheimer Ecke" von 1971 und des Be-
bauungsplanes Nr. 240c Il ,Hornsheimer Ecke" von 1971 durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes ersetzt werden.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hornsheimer Ecke* — 2. Anderung umfasst Teile
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hornsheimer Ecke" von 1969 ein-
schlieBlich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hornsheimer Ecke* von 1993 sowie des
Bebauungsplanes Nr. 240c | ,Hornsheimer Ecke" von 1971 und des Bebauungsplanes Nr. 240c I
.-Hornsheimer Ecke" von 1971. Der Bereich des Plangebietes umfasst auf einer Flache von rd. 19,6 ha
den Gesamtbereich der gewerblichen und sonstigen Nutzungen sidlich der Forsthausstral3e im Bereich
der Stral3e Hornsheimer Eck sowie die gemischten und gewerblichen Nutzungen nérdlich der Forst-
hausstralle im Bereich der Elsa-Brandstrom-Stral3e bis zur Rontgenstral3e sowie im Bereich der
Virchowstraf3e. Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnbebauung im Geltungsbereich der Bebauungspléane Nr. 240c | und Il ,Hornshei-
mer Ecke" von 1971 (Reines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO i.d.F. von 1968)

Osten: Verlauf der Frankfurter Straf3e (LandesstraBe L 3360) mit stral3enbegleitender Baum-
reihe und Grinflachen sowie zum Teil geschlossenem Geholzbestand

Suden: Gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 240d ,Hoérnsheimer Ecke* von 1994 (Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO) sowie
sudostlich vorgelagert Waldflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 240b
»-Hornsheimer Ecke" von 1969

Westen: Parkplatz und Liegenschaften des Klinikums Wetzlar im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 240a ,Hoérnsheimer Ecke” von 1968 (Flachen fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Krankenhaus") sowie gewerbliche Nutzungen im Geltungsbe-
reich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 240d ,Hoérnsheimer Ecke” von 1994
(Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO)

Der gesamte Bereich des Plangebietes ist erschlossen und mit Ausnahme verschiedener Griin- und
Freiflachen bebaut sowie bereits zu einem hohen Anteil versiegelt und entsprechend baulich genutzt.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich im Norden im Bereich der Virchowstral3e sowie zwischen der
RontgenstralRe und der Elsa-Brandstrom-Strafl3e gemischte Nutzungen mit Wohnbebauung und Gewer-
bebetrieben sowie einer Freikirche und einer Kindertagesstéatte gefolgt von dem bisherigen Standort
des Lebensmittelmarktes der Firma Aldi Siid nérdlich der ForsthausstraBe. Ostlich der Elsa-Brand-
strom-Stral3e befinden sich die bislang von der VRM GmbH & Co. KG gewerblich genutzten Liegen-
schaften mit zum Teil groRformatigen Baukdrpern. Siidlich der Forsthausstral3e befinden sich mit einem
Gartencenter, einem Lebensmittelmarkt der Firma Lidl sowie dem bauordnungsrechtlich genehmigten
Gebaude fur das geplante Herkules E-Center und dem kinftigen Standort des Lebensmittelmarktes der
Firma Aldi Sud zunéchst grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen sowie Uiberwiegend gewerblich genutzte Liegen-
schaften mit kleinteilig eingestreuten betriebsgebundenen Wohnnutzungen. Das H6henniveau bewegt
sich im Bereich von rd. 275 m 0.NHN im Nordwesten bis 290 m G.NHN im Stidwesten des Plangebietes.

1.3 Ziele der Raumordnung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt fiir den Bereich des Plangebietes tiberwiegend ,Vorrangge-
biet Industrie und Gewerbe Bestand” und im Ubrigen ,Vorranggebiet Siedlung Bestand* fest. Die Fest-
legung folgt hinsichtlich ihrer Abgrenzung im Wesentlichen den Festsetzungen der bislang maf3gebli-
chen rechtswirksamen Bebauungspléane zur Art der baulichen Nutzung sowie auch den Darstellungen
des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wetzlar von 1981.
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Das ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand” sudlich der Frankfurter StraRe wird im Regional-
plan leicht abgesetzt von der StralRe verortet und entspricht somit ebenfalls den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes, der fir den an die Stral3e anschlieRenden Bereich ,Grunflachen” darstellt.

Nach der raumordnerischen Zielvorgabe 5.3-1 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 sind die fur die
Entwicklung der Wirtschaft bendétigten und geeigneten Flachen vorrangig in den ,Vorranggebieten In-
dustrie und Gewerbe Bestand“ zu erhalten und gegebenenfalls aufzuwerten, zum Beispiel durch Mobi-
lisierung und Reaktivierung ungenutzter Gewerbeflachen bzw. Gewerbebrachen, Reaktivierung konta-
minierter Flachen, Konversion ehemals militdrischer Anlagen und Nutzungsintensivierung.

Entsprechend der raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-1 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 umfas-
sen die in der Plankarte des Regionalplanes als Flachen fur Siedlungszwecke ausgewiesenen ,Vor-
ranggebiete Siedlung Bestand und Planung” die bestehenden Siedlungen und Standorte fur notwendige
neue Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen
und Flachen fur den Gemeinbedarf sowie die fur diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen
erganzenden Griunflachen. Nach dem raumordnerischen Grundsatz 5.2-2 soll in den ,Vorranggebieten
Siedlung“ schwerpunktmaRig die Siedlungsentwicklung der Stadte und Gemeinden stattfinden.

Regionalplan Mittelhessen 2010

Ausschnitt genordet, unmaRstablich vergroliert

Den vorgenannten Zielen der Raumordnung des Regionalplanes Mittelhessen 2010 kann im Zuge der
vorliegenden Planung grundsétzlich entsprochen werden. Wéhrend die Planung hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung im Bereich des Mischgebietes und Gewerbegebietes grundsétzlich als gemaf § 1
Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann, ist jedoch im Zuge der bestehen-
den und bauordnungsrechtlich genehmigten sowie nach den bisherigen Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung in den bislang maf3geblichen rechtswirksamen Bebauungspldnen bauplanungsrechtlich
zulassigen Einzelhandelsbetriebe zunehmend ein Widerspruch zu den einschlagigen einzelhandelsbe-
zogenen Zielen der Raumordnung des derzeit rechtsgultigen Regionalplanes Mittelhessen 2010 ent-
standen. Hieraus folgt ein Planerfordernis insbesondere zur Anpassung der bisherigen bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen mit dem stadtebaulichen Ziel der Steuerung und bestandsorientierten Siche-
rung entsprechender Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Plangebietes.
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Da fur die rechtswirksamen Bebauungsplane im Bereich des Plangebiets im Sinne einer sogenannten
statischen Verweisung die Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1968 anzuwenden ist, die noch
keine gesonderte Regelung fir die Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben nach dem
heutigen MalRstab des § 11 Abs. 3 BauNVO enthalt, sind angesichts der bisherigen Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes Einzelhandelsbetriebe jedenfalls grundséatzlich
unabhéngig ihres Warensortimentes und Verkaufsflachenumfangs zulédssig. So bestehen innerhalb des
Plangebietes bereits seit vielen Jahren verschiedene groliflachige Einzelhandelsnutzungen sowohl mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten als auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen.

Die Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung ergibt sich mithin insbesondere aufgrund der
nachfolgend genannten Ziele der Raumordnung des Regionalplanes Mittelhessen 2010:

Ziel 5.4-7

Grol3flachige Einzelhandelsprojekte dirfen nach Art, Lage und GroRRe die Funktionsfahigkeit von
—auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschéftszentren / Versor-
gungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen.

Ziel 5.4-10

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

Ziel 5.4-11

Soweit nach § 34 BauGB bzw. rechtsgultigen Bebauungsplanen entgegen den o.g. Zielen aus
raumordnerischer Sicht unvertragliche Einzelhandelsvorhaben méglich wéren, sind die betreffen-
den Stadte und Gemeinden verpflichtet, mittels Bebauungsplénen, die gemaf § 1 Abs. 4 BauGB
an die verbindlichen Ziele dieses Regionalplans anzupassen sind, steuernd einzugreifen und sol-
che Baugesuche nach § 15 Abs. 1 BauGB zurlickzustellen bzw. mittels einer Veranderungssperre
geman § 14 Abs. 1 BauGB zu verhindern.

Im Einzelnen handelt es sich hierbei um Einzelhandelsstandorte der Unternehmen Aldi Sid und Lidl,
ein geplantes und bauordnungsrechtlich bereits genehmigtes SB-Warenhaus mit Lebensmittel-Vollsor-
timent mit einem erganzenden Drogerie-Fachmarkt anstelle des bisherigen Real-Marktes sowie um ein
Gartencenter mit einem jeweils Uberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortiment. Hinzu
kommen ein Autohaus und eine Autowerkstatt mit angeschlossenem Handel im Bereich der Stral3e
Hornsheimer Eck mit jeweils nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen.

Insgesamt stellt sich der Bereich Hornsheimer Eck siudlich der Frankfurter Stral3e somit als eine von
insgesamt drei Einzelhandelsagglomerationen dar, die nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Wetzlar von 2019 als stéadtebaulich nicht integrierter Sonderstandort bezeichnet ist und gleich-
wohl eine bedeutende Versorgungsfunktion innerhalb des gesamtstadtischen Einzelhandelsgefuiges er-
fullt. Vor diesem Hintergrund werden die bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen mit dem
stadtebaulichen Ziel der Steuerung und bestandsorientierten Sicherung entsprechender Einzelhandels-
betriebe Uberarbeitet und dahingehend angepasst, dass zur Anpassung an die einschlagigen Ziele der
Raumordnung und dartber hinaus auch im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Wetzlar von 2019 kiinftig eine Erhdhung der Anzahl und des Umfangs der bestehenden Einzelhandels-
betriebe ausgeschlossen werden kann. So wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben innerhalb
des Plangebietes rdumlich begrenzt und in Abhangigkeit des Warensortimentes gesteuert.
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Im Zuge der aktuellen Neuordnung und laufenden Bebauung im Bereich des bisherigen Real-Marktes
mit der Errichtung des bereits bauordnungsrechtlich genehmigten SB-Warenhauses (Herkules E-Cen-
ter) in Verbindung mit einem erganzenden Drogerie-Fachmarkt der Firma dm und des kinftigen Le-
bensmittelmarktes der Firma Aldi Sud als Verlagerung des bisherigen Standortes an der Elsa-Brand-
strom-StraflRe wird die Gesamtverkaufsflache des friheren Real-Marktes (6.903 m3) einschlie3lich des
bisherigen Aldi-Marktes (959 m?) von bislang rd. 7.862 m? sowohl insgesamt als auch bezogen auf die
jeweiligen Sortimentsbereiche Food, Non-Food und Drogeriewaren in der Summe nicht erhdht.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar von 1981 stellt fir den Bereich des Plan-
gebietes ,Gemischte Bauflachen® und ,Gewerbliche Bauflachen” sowie ,Flachen fir den Gemeinbedarf*
mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten" sowie ,Krankenhaus, Rettungsdienst” dar. Hinzu kommen
erganzende ,Grinflachen* mit den Zweckbestimmungen ,Immissionsschutzgrin®, ,Verkehrsbegleit-
grin“ und ,Parkanlage“. Der Flachennutzungsplan in der Fassung der von der Stadtverordnetenver-
sammlung am 19.12.2023 beschlossenen Neubekanntmachung vom 19.01.2024 umfasst die Darstel-
lungen 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. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen im Bereich des Plan-
gebietes im Wesentlichen den zeichnerischen Festsetzungen der bislang mafRgeblichen rechtswirksa-
men Bebauungsplane im Bereich des Plangebietes und stellen keine Veranderung im Vergleich zur
Darstellung von 1981 dar.

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Bebauungspléane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die ge-
planten zeichnerischen Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes zur Art der
baulichen Nutzung kénnen nicht vollstindig aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt werden und stehen in Teilbereichen den bisherigen Darstellungen entgegen.

Vorentwurf — Planstand: 23.07.2026 9



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* — 2. Anderung

So sollen im Zuge der vorliegenden Planung unter anderem bislang als Gewerbegebiet festgesetzte
Flachen zum Teil bestandsorientiert in Sondergebiete fiir den grof3flachigen Einzelhandel umgewandelt
werden, wahrend im Bereich der auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung dargestellten ,,Gemisch-
ten Bauflachen" sudlich der Forsthausstral3e auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausschlief3lich
die Festsetzung von Gewerbegebiet vorgesehen ist und die geplanten Festsetzungen somit nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt sind. Die erforderliche teilraumliche Anderung des Flachennut-
zungsplanes erfolgt nach entsprechender Beschlussfassung parallel zur weiteren Aufstellung der vor-
liegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes.

15 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet umfasst mit Ausnahme der Stral3enverkehrsflachen der Frankfurter StraRe und der sud-
ostlich vorgelagerten Flachen mit geschlossenen Geholzbestanden, die auch im Zuge der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hoérnsheimer Ecke* von 1993 unberihrt blieben, den gesamten Gel-
tungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 240b ,,Hérnsheimer Ecke" von 1969.

Der Bebauungsplan Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke” erlangte am 12.07.1969 Rechtkraft. Die Bereiche
ndrdlich der Forsthausstral3e (KreisstraRe K 354) wurden dann anschlieRend mit dem Bebauungsplan
Nr. 240 c | ,Hornsheimer Ecke" von 1971 und dem Bebauungsplan Nr. 240 c Il ,H6rnsheimer
Ecke" von 1971 uberplant und hinsichtlich Art und MaR3 der baulichen Nutzung neu gegliedert und ent-
sprechend stédtebaulich geordnet. So wurden mit dem Bebauungsplan Nr. 240c Il ,H6rnsheimer Ecke*
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stéadtebauliche Entwicklung des sich nérdlich der
Forsthausstral3e und 6stlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e befindlichen Mischgebietes, der daran angren-
zenden Flachen fir den Gemeinbedarf sowie des weiter nordlich gelegenen Wohngebietes an der Elsa-
Brandstrom-Stral3e geschaffen. Der Bebauungsplan Nr. 240c | ,Hérnsheimer Ecke" umfasst dabei aus-
schlielich den nérdlichen Bereich der dort entstandenen Wohnbebauung.

Bebauungsplan Nr. 240b ,, Hérnsheimer Ecke" von 1969

T

Ausschnitt nicht genordet, ohne Maf3stab

Anlass der erfolgten 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* von 1993
war insbesondere die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstucksflachen innerhalb des Gewerbege-
bietes nordlich der Forsthausstral3e im Bereich der damaligen Wetzlar-Druck GmbH.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* — 2. Anderung

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgten zudem verschiedene Anpassungen der
bisherigen Festsetzungen insbesondere zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung in den Bereichen,
die nicht bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 240c | und dem Bebauungsplan Nr. 240c Il Gberplant wur-
den. So wurde im Bereich ndérdlich der Virchowstral3e als Art der baulichen Nutzung Mischgebiet fest-
gesetzt. Die Festsetzung von Gewerbegebiet im Bereich westlich der Frankfurter Stral3e sowie sidlich
der Forsthausstrall3e wurde, mit Ausnahme einer nunmehr ausgewiesenen Flache fur den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,DRK-Rettungsstation“ im Stuidwesten des Plangebietes, beibehalten.

Die stadtebauliche Entwicklung im Bereich sudlich der Virchowstral3e sowie sudlich der Forsthaus-
stral3e geht mit der aktuellen Bebauungs- und Nutzungsstruktur noch heute erkennbar auf die Aufstel-
lung und die stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hoérnsheimer Ecke" von 1969 zu-
rick. Mit dem Ursprungsbebauungsplan wurden in diesen Bereichen groRrdumig Flachen als Gewer-
begebiet ausgewiesen. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde der damals bereits vorhan-
dene Gebaudebestand mit den entsprechenden Nutzungen erfasst. Darliber hinaus wurden auch klein-
raumige Abweichungen berticksichtigt und bauplanungsrechtlich gesichert.

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 240b , Hérnsheimer Ecke* von 1993
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Weitere Uberlagerungen des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke® von 1969 erfolgten mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 240 c | ,Hornsheimer Ecke" von 1971 und des Bebauungs-
planes Nr. 240 c Il ,Hornsheimer Ecke" von 1971 im Bereich westlich der Elsa-Brandstrém-Stral3e. Ent-
gegen der im Ursprungsbebauungsplan vorgesehenen Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Schule* war im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 240c | ,Hornsheimer Ecke" nunmehr
Wohnbebauung in Form von Reihenh&usern vorgesehen. Auch die StraRenfiihrung mit Abschluss durch
eine Wendeanlage wurde entsprechend angepasst. Als Art der baulichen Nutzung wurde im Bebau-
ungsplan Nr. 240c | nunmehr Reines Wohngebiet festgesetzt.
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Begrindung, Bebauungsplan Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* — 2. Anderung
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Der Bereich sudwestlich der Elsa-Brandstrom-Stral3e wurde ebenfalls im Jahr 1971 im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 240c Il ,Hornsheimer Ecke* neu geordnet und bauplanungsrechtlich
angepasst.

Bebauungsplan Nr. 240c Il ,Hoérnsheimer Ecke" von 1971
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* — 2. Anderung

Entgegen des im Ursprungsbebauungsplan vorgesehenen Gewerbegebietes war im Bereich sidlich
der Elsa-Brandstrom-Straf3e und nordlich der Réntgenstraf3e nunmehr Wohnbebauung tberwiegend in
Form von Reihenhéusern vorgesehen und es wurde als Art der baulichen Nutzung auch hier ein Reines
Wohngebiet festgesetzt. Stidlich der Réntgenstralle und somit im Geltungsbereich der vorliegenden
2. Anderung des Bebauungsplanes wurden im Bebauungsplan Nr. 240c Il schlieRlich Flachen fir den
Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule” und ,Kirche" festgesetzt sowie im Bereich weiter
sudlich in Richtung der Forsthausstral’e das Gewerbegebiet in Mischgebiet umgewidmet.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke” — 2. Anderung werden fiir seinen
Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke” von 1969 ein-
schlieBlich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Hornsheimer Ecke* von 1993 sowie die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 240c | ,H6rnsheimer Ecke" von 1971 und des Bebauungspla-
nes Nr. 240c Il ,Hérnsheimer Ecke" von 1971 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes ersetzt.

Westlich des Plangebietes befindet sich im Anschluss an die 6ffentliche Griinfliche zudem der Gel-
tungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 240a ,Hérnsheimer Ecke" von 1968, der
hier eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Krankenhaus" sowie erganzend ein
Reines Wohngebiet im Siidwesten der Gemeinbedarfsflache mit Anschluss an die Roseggerstral3e fest-
setzt. Im Jahr 1989 wurde dann durch eine vereinfachte Anderung im Bereich des Reinen Wohnge-
bietes im Suden die bauliche Erweiterung eines der Reihenhduser ermdglicht.

Ebenfalls westlich des vorliegenden Plangebietes befindet sich sudlich der ForsthausstraRe schlief3lich
der rechtswirksame Bebauungsplanes Nr. 240d ,Hornsheimer Ecke” von 1991, der gro3raumig Ge-
werbegebiet festsetzt. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 240d ,Hornsheimer Ecke* von
1994 erfolgte dann eine Erganzung der StraRenverkehrsflachen als Ringschluss.

1.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Angesichts der hohen Dynamik im Einzelhandel, welche sich in den letzten Jahren insbesondere durch
veranderte Betreiber- und Standortanforderungen, den demografischen Wandel und die dynamischen
Entwicklungen im Bereich des Online-Handels ausdriickt, wurde fiir die Stadt Wetzlar ein Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept erarbeitet. Das von der Stadtverordnetenversammlung am 23.05.2019 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll auf dieser
Grundlage eine aktive Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Wetzlar ermdglichen und impliziert
zur Umsetzung eine konsequente und abgewogene bauleitplanerische Steuerung des Einzelhandels.

Zentraler Bestandteil des Konzeptes ist die Erarbeitung eines Zentren-, Nahversorgungs- und Stand-
ortkonzeptes einschlie3lich Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung von sogenannten zentralen Ver-
sorgungsbereichen und sonstigen Einzelhandelsagglomerationen als Grundlage fur die Empfehlung
von Malinahmen zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und Optimierung der Nahversorgung
im Sinne eines Strategiekonzeptes. Hierzu gehort ebenfalls die Erarbeitung einer Wetzlarer Sortiments-
liste sowie der entsprechenden Ansiedlungsleitsatze fir Neubau- und Erweiterungsvorhaben und die
Formulierung stadtebaulich-funktionaler Entwicklungsempfehlungen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt- und Altstadtzentrum sowie den beiden Nah-
versorgungszentren Am Sturzkopf und Naunheimer Stral3e bestehen im Wetzlarer Stadtgebiet dem-
nach im Bereich Silhdfer Aue (Westend), Gewerbegebiet Dutenhofen und Hornsheimer Eck drei gro-
Bere Einzelhandelsagglomerationen in Form von sogenannten Sonderstandorten mit zum Teil deutli-
chen Standortgewichten.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* — 2. Anderung

Sonderstandorte sind grundsétzlich als Ansiedlungsbereiche fir den grof3flachigen Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verste-
hen und dienen der Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufneh-
men, die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen, die im Innenstadtzentrum raumlich
schlecht anzusiedeln wéren und die Sortimente fuhren, die die Zentren wie auch die flichendeckende
Nahversorgungsstruktur in den Wohngebieten in ihrer Entwicklung nicht beeintréachtigen. Primér sollen
an Sonderstandorten demnach groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment angesiedelt werden.

Standortbereich Hérnsheimer Eck

(h Uu S

@® Einzelhandel

@) Leerstand
Sonderstandort \% Oo

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Stadt + Handel Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Der Standortbereich Hornsheimer Eck ist gemessen an der Verkaufsflache die viertgroRte Einzelhan-
delsagglomeration in Wetzlar. Die Verkehrsanbindung des im Stadtbezirk Sturzkopf gelegenen Sonder-
standorts kann aufgrund seiner Lage an der Forsthausstral3e (Kreisstra3e K 354) fur den Pkw-Verkehr
als gut eingestuft werden. Da der Standortbereich sich innerhalb eines ansonsten eher gewerblich ge-
pragten Gebiets befindet und keinen Bezug zur Wohnbebauung aufweist, ist die Lage als nicht integriert
einzustufen. Der Sonderstandort verfiigt mit dem Anbieter Blumenhof Rosenberger nur tber wenige
Angebote aus den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen. Deutlich préagender sind fur den Stand-
ort Anbieter zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente wie Aldi Sid
und Lidl sowie vormals auch Real und KiK.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* — 2. Anderung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die bisherigen bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen mit dem stadtebaulichen Ziel der Steuerung und bestandsorientierten Sicherung ent-
sprechender Einzelhandelsbetriebe tberarbeitet und dahingehend angepasst werden, dass zur Anpas-
sung an die einschlagigen Ziele der Raumordnung und dartiber hinaus auch im Sinne des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Wetzlar von 2019 kiinftig eine Erhéhung der Anzahl und des
Umfangs der bestehenden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden kann. So wird die Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Plangebietes rdumlich begrenzt und in Abhangigkeit des
Warensortimentes gesteuert. Im Zuge der aktuellen Neuordnung und laufenden Bebauung im Bereich
des bisherigen Real-Marktes mit der Errichtung des bereits bauordnungsrechtlich genehmigten SB-Wa-
renhauses (Herkules E-Center) in Verbindung mit einem ergénzenden Drogerie-Fachmarkt der Firma
dm und des kunftigen Lebensmittelmarktes der Firma Aldi Sud als Verlagerung des bisherigen Standor-
tes an der Elsa-Brandstrom-StraRe wird die Gesamtverkaufsfliche des friheren Real-Marktes ein-
schlieRlich des bisherigen Aldi-Marktes von bislang rd. 7.862 m2 sowohl insgesamt als auch bezogen
auf die jeweiligen Sortimentsbereiche Food, Non-Food und Drogeriewaren in der Summe nicht erhght.

1.7 Vergnlgungsstattenkonzept

Da in den letzten Jahren auch im Stadtgebiet Wetzlar, unter anderem in der Folge entsprechender
Anderungen und Novellierungen gesetzlicher Grundlagen, dem bundesweiten Trend folgend, Anfragen
fur die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros stark angestiegen sind und insbesondere an expo-
nierten Standorten entlang der innerstadtischen Hauptverkehrsstral3en zahlreiche Ansiedlungswiinsche
formuliert wurden, hat die Stadtverordnetenversammlung am 19.05.2016 ein Vergnigungsstattenkon-
zept als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Mit dem Konzept soll eine gesamtstadti-
sche Leitlinie fur eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Vergnigungsstéatten gelten, eine ein-
heitliche Bewertungsstruktur fur entsprechende Ansiedlungen gewahrleistet und Transparenz fir alle
Akteure geschaffen werden. So sollen Ansiedlungswiinsche so gelenkt werden, dass mégliche Stérpo-
tenziale und Konflikte mit anderen Nutzungen zukiinftig méglichst vermieden werden, wahrend zugleich
die Rechtssicherheit fiir Zulassigkeits- oder Ablehnungsentscheidungen erhéht sowie eine kohéarente
und nachvollziehbare Begriindung fir die kommunale Bauleitplanung ermoglicht werden soll. Wesent-
licher Bestandteil des Konzeptes ist die Definition von Gebietskategorien und konkreten Standortberei-
chen als Positivstandorte oder Negativstandorte fir die Ansiedlung von Vergnigungsstéatten oder als
Standorte, fur die eine ausnahmsweise Zuléassigkeit von Vergnugungsstatten gelten soll. Im Ergebnis
soll das Vergniigungsstattenkonzept als strategische und konzeptionelle Grundlage fur den Umgang
mit Vergnugungsstéatten im gesamten Stadtgebiet dienen.

Nach der Bestandserhebung des Vergnigungsstattenkonzeptes von 2014 verteilen sich die Standorte
der Vergniigungsstatten innerhalb des Stadtgebietes und weisen unterschiedliche Standortmerkmale
auf, wobei im Wesentlichen die drei unterschiedlichen Lagekategorien Innenstadt, Gewerbegebiete und
die exponierte Lage entlang von HauptverkehrsstralRen unterschieden werden konnte und die Halfte
der Standorte auf die Innenstadt entfallt. Im Rahmen des Konzeptes wird dabei auch der Bereich des
vorliegenden Plangebietes betrachtet. Ein Teil des Plangebiets wurde dabei als sogenannter Positivbe-
reich festgelegt, wahrend auch die Sicherung der klassischen Gewerbegebietsfunktion vor dem Hinter-
grund der Eingangssituation zum Klinikum festgestellt wurde. So wird im Konzept festgestellt, dass im
Bereich des Plangebietes mit Vorpragung durch Einzelhandelsbetriebe auch eine Ansiedlung von Ver-
gnligungsstatten der Unterart Spiel denkbar ist. Das betrifft sidlich der Forsthausstral3e den Bereich
der StraRe Hornsheimer Eck. Im tibrigen Gewerbegebiet siidlich der Forsthausstral3e ist eine Sicherung
der klassischen Gewerbegebietsfunktion vorgesehen. Der Positivbereich ist bereits durch Einzelhan-
delsbetriebe gepragt, sodass es durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten der Unterart Spiel zu
keiner Verdrangung klassischer Gewerbebetriebe kommt.
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Begrindung, Bebauungsplan Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* — 2. Anderung

Aufgrund der Lage am Ortsrand befindet sich keine Wohnbebauung in unmittelbarer raumlicher Nahe.
Durch die Bestandsbebauung im Bereich der Forsthausstral3e besteht eine stadtebauliche Barriere zwi-
schen dem Positivbereich und der bestehenden Wohnbebauung nérdlich des Gewerbegebiets.

Positivbereich fir Vergniigungsstatten der Unterart Spiel siidlich der ForsthausstralRe
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Quelle: Vergnugungsstattenkonzept 2016, Stadt + Handel Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Da fiir die rechtswirksamen Bebauungsplane im Bereich des Plangebietes im Sinne einer sogenannten
statischen Verweisung die Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1968 anzuwenden ist, die in
den jeweiligen Baugebietsvorschriften noch keine gesonderten und differenzierten Regelungen zur Zu-
lassigkeit von Vergnugungsstatten enthalt, sind Vergnigungsstatten innerhalb des gesamten Plange-
bietes bislang grundsétzlich zulassig.
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* — 2. Anderung

Da jedoch angesichts der fehlenden Steuerung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung bislang auch in den Bereichen auBerhalb des definierten Positivbereiches
entsprechende Ansiedlungen bauplanungsrechtlich zulassig waren, werden im Zuge der vorliegenden
Planung Regelungen getroffen, die diese Zulassigkeit einschréanken und mogliche kunftige Ansiedlun-
gen auf die Bereiche lenken, die nach dem Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar von 2016
dafir aus stadtebaulicher Sicht geeignete und mithin vertragliche Standorte darstellen.

1.8 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht daher vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen
kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von
Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Das Plangebiet umfasst den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 240b
LHornsheimer Ecke* von 1969 einschlieRlich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 240b ,Horns-
heimer Ecke" von 1993 sowie Teile der Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 240c | ,Hornsheimer
Ecke" von 1971 und Nr. 240c Il ,Hornsheimer Ecke" von 1971, sodass es sich vorliegend planerisch
nicht um eine Neuinanspruchnahme von Flachen im bisherigen AuBenbereich handelt. Der Gesamtbe-
reich der einzelnen Plangebiete ist vollstandig erschlossen und mit Ausnahme verschiedener Grin- und
Freiflachen entsprechend baulich genutzt sowie bereits zu einem hohen Anteil entsprechend versiegelt.
Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen demnach keine Bauflaichen neu ausgewiesen, son-
dern vielmehr die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung im gesamten Bereich des Plangebietes geschaffen und aus stéadtebaulicher Sicht unerwlinschten
Veranderungen im Plangebiet entgegengewirkt werden.

Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass keine land-
wirtschaftlich genutzten Flachen innerhalb des Plangebietes liegen. Fir die Planung in diesem Bereich
sprechen zudem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange der Wirtschaft sowie der Erhaltung, Si-
cherung und Schaffung von Arbeitsplatzen als 6ffentliche und in der Bauleitplanung beachtliche Belange
sowie die raumordnerische Festlegung als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand“ und ,Vor-
ranggebiet Siedlung Bestand" sowie die Darstellung als ,Gewerbliche Bauflache" und ,Gemischte Bau-
flache" auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflachengestaltung sowie im Zuge der vorgesehenen Grinflachen auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung auch ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.

Vorentwurf — Planstand: 23.07.2026 17



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 240b ,Hérnsheimer Ecke* — 2. Anderung

1.9 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 18.11.2021
8§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __ .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist: .

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
8§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in der ,Wetzlarer Neue Zeitung".

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich stdwestlich der Frankfurter StraRe (Landesstral3e L 3360), von wo aus
Uber die innerértlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes- und Landesstral3en und weiter-
fuhrend auch tGiber die Bundesautobahn BAB 45 eine tberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plan-
gebiet ist auch fur FuBgénger und Radfahrer erreichbar und tber die innerhalb des Plangebietes sowie
in rAumlicher Nahe bestehenden Haltepunkte an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
Die Frankfurter Stral3e fuhrt den motorisierten Verkehr sowohl stadteinwérts als auch stadtauswarts
nach Huttenberg-Rechtenbach sowie weiter in Richtung Butzbach. Die aul3ere verkehrliche Erschlie-
Bung ist bereits Bestand und erfolgt auch kinftig im Wesentlichen ausgehend von der Frankfurter
Stral3e im Osten uber die zwei bestehenden Anbindungsknotenpunkte sowie tber die Forsthausstral3e.
Die innere ErschlieBung ist Uber die bestehenden Strafl3en ebenfalls bereits Bestand. Zur Sicherung der
verkehrlichen ErschlieBung werden im Bebauungsplan bestandsorientiert Stral3enverkehrsflachen so-
wie Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuRweg" festgesetzt.

Im Zuge der vorliegenden Planung istim Hinblick auf die kiinftig zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre
innerhalb des Plangebietes grundsatzlich nicht von wesentlichen Veranderungen der Verkehrsbewe-
gungen im Umfeld des Plangebietes oder von einer maRgeblichen Erh6hung der bisherigen Verkehrs-
mengen auszugehen, da der gesamte Bereich des Plangebietes bereits erschlossen und mit Aus-
nahme verschiedener Griin- und Freiflachen bebaut sowie bereits zu einem hohen Anteil versiegelt ist
und entsprechend baulich genutzt wird.
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Mit Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfuhrenden innerdértlichen Verkehrswege und
negativen Auswirkungen auf die bestehende Verkehrssituation bzw. die Verkehrsqualitat und Leistungs-
fahigkeit der umliegenden Verkehrswege ist im Zuge der Planung im Ergebnis nicht zu rechnen, zumal
auch die vergleichsweise verkehrsintensiven einzelhandelsbezogenen Nutzungen im Bereich des Plan-
gebietes bereits seit vielen Jahren ansassig sind oder waren und die umliegenden Verkehrsknoten-
punkte an den klassifizierten StraRen leistungsfahig ausgebaut sind.

Das Plangebiet befindet sich aufgrund der Lage unmittelbar sudwestlich der Frankfurter Stral3e (Lan-
desstralRe L 3360) zum Teil innerhalb der stralRenrechtlichen Bauverbotszone und Baubeschran-
kungszone. Gemal § 23 Abs. 1 HStrG durfen auf3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
stiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt langs der LandesstraBen Hochbauten jeder Art in einer
Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &uf3eren Rand der befestigten Fahrbahn, bauliche Anlagen
jeglicher Art, die Gber Zufahrten an Landesstraen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden
sollen, nicht errichtet werden. Dies gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs ent-
sprechend. Satz 1 Nr. 1 gilt nicht fur technische Einrichtungen, die fir das Erbringen von offentlich
zuganglichen Telekommunikationsdiensten erforderlich sind. Weitergehende bundes- oder landesrecht-
liche Vorschriften bleiben unberiihrt. Im Ubrigen bediirfen gemafR § 23 Abs. 2 HStrG Baugenehmigun-
gen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der Stralenbaube-
horde, wenn bauliche Anlagen langs der Landesstral3e aul3erhalb der zur Erschlie3ung der anliegenden
Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom
auReren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sol-
len, oder wenn bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegen-
den Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten tiber Zufahrten an Landesstra3en unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen. Die Zustim-
mungsbediirftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fiir bauliche Anlagen, die anzeigebedirftig sind. Wei-
tergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Der Verlauf der Bauverbotszone und Baubeschrankungszone zum befestigten Fahrbahnrand wurden
zeichnerisch in den Bebauungsplan tibernommen und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in diesem
Bereich entsprechend an die Bauverbotszone angepasst.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stéadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfilhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zur Art der baulichen Nutzung
entsprechend der bisherigen Gebietsausweisung weiterhin gré3ere Bereiche als Gewerbegebiet geman
§ 8 BauNVO und in Teilbereichen ndordlich der Forsthausstraf3e nunmehr auch in einem grof3eren Be-
reich ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO jeweils mit differenzierten Regelungen zu den innerhalb der
Baugebiete im Einzelnen zulassigen Nutzungen fest. Hinzu kommen Sondergebiete fir den groR¥flachi-
gen Einzelhandel mit entsprechenden Zweckbestimmungen im Bereich sudlich der Forsthausstralie.

Im Zuge der vorliegenden Planung wurden zuléassige und bestehende sowie genehmigte Nutzungen
innerhalb des Plangebietes Uberpriuft und die bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
zum Teil bestandsorientiert angepasst. So erfolgt im Norden und Nordwesten des Plangebietes nun-
mehr die Festsetzung als Mischgebiet anstelle eines Reinen Wohngebietes und von Flachen fir den
Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule” und ,Kirche".

Im Bereich stidlich der ForsthausstralRe erfolgt im Bereich der bestehenden bzw. bauordnungsrechtlich
genehmigten groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebe nunmehr eine Umwidmung von Gewerbegebiet in
entsprechende Sondergebiete fur den groR3flachigen Einzelhandel. So bestehen im Bereich des Plan-
gebietes bereits seit vielen Jahren verschiedene und zum Teil gro3flachige Einzelhandelsnutzungen
sowohl mit zentren- und nahversorgungsrelevanten als auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reichen, die dazu gefuhrt haben, dass das Hornsheimer Eck heute als eine von insgesamt drei Einzel-
handelsagglomeration gilt, die nhach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wetzlar von
2019 als stadtebaulich nicht integrierter Sonderstandort bezeichnet ist und eine bedeutende Versor-
gungsfunktion innerhalb des gesamtstadtischen Einzelhandelsgefliges erfillt. Da jedoch im Zuge der
bestehenden und nach den bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den rechtswirk-
samen Bebauungspléanen bauplanungsrechtlich zuldssigen Einzelhandelsbetriebe zunehmend ein Wi-
derspruch zu den einschlagigen einzelhandelsbezogenen Zielen der Raumordnung des derzeit rechts-
glltigen Regionalplanes Mittelnessen 2010 entstanden ist, besteht ein Planerfordernis insbesondere
zur Anpassung der bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen mit dem stédtebaulichen Ziel der
Steuerung und bestandsorientierten Sicherung entsprechender Einzelhandelsbetriebe.

Vor diesem Hintergrund werden die bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen Uberarbeitet und
dahingehend angepasst, dass zur Anpassung an die einschlagigen Ziele der Raumordnung und dartber
hinaus auch im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Wetzlar von 2019 kinftig
eine Erhéhung der Anzahl und des Umfangs der bestehenden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen
werden kann. So wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Plangebietes raumlich
begrenzt und in Abhéangigkeit des Warensortimentes gesteuert. Durch die bauplanungsrechtliche Steu-
erung und die damit verbundene Begrenzung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen sollen auch
die bestehenden und stadtebaulich integrierten Versorgungsstandorte mit ihrer jeweiligen Versorgungs-
funktion im Stadtgebiet entsprechend den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wetzlar for-
mulierten Inhalten und Zielen geschiitzt werden. Daruber hinaus soll auch einem weiteren Wandel der
Nutzungsstrukturen in Verbindung mit einer aus stadtebaulicher Sicht unerwiinschten Verdrangung
klassischer gewerblicher und gewerbegebietstypischer Nutzungen und auch einer Verschiebung des
Boden- und Mietpreisgefliges durch eine kiinftige Ansiedlung zusatzlicher und grundsatzlich umsatz-
starker Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Plangebietes entgegengewirkt werden.

Fir den Bereich westlich der Elsa-Brandstrom-Straflie sowie im Bereich der Virchowstral3e, die durch
eine gemischte Nutzungsstruktur bestehend aus Wohnbebauung und nicht stérenden gewerblichen
Nutzungen sowie Anlagen fir soziale und kirchliche Zwecke gekennzeichnet sind, wird im Bebauungs-
plan nunmehr bestandsorientiert Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt.
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Somit wird die vorhandene Nutzungsmischung im Ubergang der tUiberwiegend gewerblich gepragten
Bereiche des Plangebietes in Richtung der ndrdlich anschlieRenden Wohnbebauung sowie auch des
westlich gelegen Klinikums Wetzlar stddtebaulich geordnet und bauplanungsrechtlich gesichert. Durch
die Umwidmung in Mischgebiet wird dartiber hinaus auch eine kiinftige Flexibilitat bei der jeweiligen
Grundstiicksnutzung erméglicht, die mit den bisherigen Festsetzungen als Reines Wohngebiet und von
Flachen fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule” und ,Kirche" nicht gegeben ist.
Zudem bestehen nach heutigen Mal3stdben angesichts der bestehenden Nutzungen und den konkreten
ortlichen Gegebenheiten sowie dem stadtebaulichen Ziel der bauplanungsrechtlichen Sicherung eines
geordneten und im Hinblick auf die zulassigen Nutzungen gestaffelten Ubergangs nach Nordwesten hin
hinreichend stadtebauliche Grinde fur die nunmehr getroffene Gebietsausweisung. Das festgesetzte
Mischgebiet wird dabei lediglich im Hinblick auf das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung unterteilt;
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird das fir Mischgebiete erforderliche ausgewogene Ne-
beneinander der maf3geblichen Hauptnutzungsarten in der Gesamtbetrachtung des Gebietes erreicht.
Mischgebiete dienen gemal § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

In Mischgebieten sind geméR § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:

- Wohngebaude,
- Geschéfts- und Burogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten i.S.d. 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Geb&aude und Raume fur freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben. Gemafl
§ 6 Abs. 3 BauNVO konnen dariiber hinaus sogenannte nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten
i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise innerhalb der Giberwiegend durch gewerbliche Nut-
zungen gepragten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Im Zuge der vorliegenden Planung soll auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung den raumordneri-
schen Zielvorgaben des Regionalplanes Mittelhessen 2010 und auch den stadtebaulichen Zielen und
Inhalten des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Wetzlar von 2019 sowie des Vergnu-
gungsstattenkonzeptes der Stadt Wetzlar von 2016 Rechnung getragen werden, sodass die in Misch-
gebieten grundsétzlich zulassigen Nutzungen im Sinne einer Feinsteuerung differenziert werden. So
setzt der Bebauungsplan fuir das Mischgebiet fest, dass die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 allgemein zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe unzuléassig sind. Einzelhandelsbetriebe kénnen jedoch ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn diese kein zentrenrelevantes oder zentren- und nahversorgungsrelevantes
Hauptsortiment geman der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wetzlar enthaltenen Sorti-
mentsliste fur die Stadt Wetzlar umfassen und der Anteil an entsprechenden zentrenrelevanten oder
zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache
des jeweiligen Betriebes betragt.
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Daruber hinaus wird festgesetzt, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO
allgemein und ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstéatten sowie alle Arten von Einrichtungen
und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, wie
zum Beispiel Bordelle oder bordelldhnliche Betriebe und Nutzungen, unzuldssig sind, zumal sich dieser
Bereich des Plangebietes nicht innerhalb eines nach dem Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Wetz-
lar definierten Positivbereich fur Vergnugungsstétten befindet.

Zur Begrindung des Ausschlusses von Vergnigungsstatten kann dartber hinaus ausgefihrt werden,
dass unter Vergniigungsstatten in Anlehnung an einschlégige Literatur und Rechtsprechung zunachst
gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden kdnnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B.
Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel-, Geselligkeits- oder Sexual-
triebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen.
Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Straf3enbildes, durch raumliche Konzentrationen, vielfach
als aufdringlich empfundene AuRenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integra-
tion, also durch das optische Erscheinungsbild und die Prasenz im 6ffentlichen Raum, zahlen kénnen.
Derartige Auswirkungen sollen daher in den entsprechenden Bereichen des Plangebietes bereits auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausgeschlossen werden. Zudem soll mit dem Ausschluss auch
einem Wandel der Nutzungsstrukturen in Verbindung mit einer Verdrangung klassischer gewerblicher
und gewerbegebietstypischer Nutzungen und somit auch einer Verschiebung des Boden- und Miet-
preisgefliges entgegengewirkt werden.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der bisherigen Gebietsausweisung weiterhin gré3ere Bereiche
innerhalb des Plangebietes als Gewerbegebiet fest und beinhaltet auch diesbeziiglich differenzierte
Regelungen zur Zulassigkeit entsprechender Nutzungen in den einzelnen Teilbaugebieten im Sinne
einer Feinsteuerung, um somit auch hier den raumordnerischen Zielvorgaben des Regionalplanes Mit-
telhessen 2010 sowie den stadtebaulichen Zielen und Inhalten des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes und des Vergnigungsstattenkonzeptes Rechnung zu tragen. Gewerbegebiete dienen nach § 8
Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

GemaR § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zul&ssig:

Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Be-
triebe,

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen,

Anlagen fur sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Vergniugungsstatten.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Geb&aude und Raume fur freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austben.
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Der Bebauungsplan setzt auch fur das Gewerbegebiet fest, dass hier Einzelhandelsbetriebe grund-
satzlich unzuléssig sind. Hiervon ausgenommen sind jedoch der Handel mit Kraftfahrzeugen und Kraft-
fahrzeugzubehor sowie der Handel mit Bau- und Brennstoffen, da es sich hierbei um Sortimentsberei-
che handelt, die regelmafig keine Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung haben und auch mangels
einer entsprechenden Innenstadtrelevanz auch hier in entsprechender Lage vertraglich zugelassen wer-
den kénnen. Dartber hinaus dirfen die in den Gebieten anséassigen Handwerks- und Gewerbebetriebe
in Anlehnung an die sogenannte Selbstproduzentenklausel auf einem untergeordneten Teil der durch
die jeweiligen Betriebsgeb&dude bebauten Flache von maximal 10 % und insgesamt nicht mehr als
200 m2 pro Betrieb auch Produkte verkaufen, die sie im Gebiet selbst hergestellt, weiterverarbeitet oder
weiterbearbeitet haben oder die sie in ihrer handwerklichen oder gewerblichen Tatigkeit in branchenib-
licher Weise installieren, einbauen oder warten.

Weiterhin wird festgesetzt, dass zumindest im Gewerbegebiet Nr. 8 die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben,
die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzuléassig sind, zu-
mal sich dieser Bereich des Plangebietes ebenfalls nicht innerhalb eines nach dem Vergnigungsstat-
tenkonzept der Stadt Wetzlar definierten Positivbereich fur Vergniigungsstétten befindet. In den Ubrigen
Teilbaugebieten des Gewerbegebietes erfolgt hingegen bewusst kein entsprechender Ausschluss.

Im Bereich stidlich der ForsthausstralRe erfolgt im Bereich der bestehenden bzw. bauordnungsrechtlich
genehmigten groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebe nunmehr eine Umwidmung von Gewerbegebiet in
entsprechende Sondergebiete fur den groRRflachigen Einzelhandel mit den Zweckbestimmungen
.Lebensmitteleinzelhandel“ und ,Gartencenter”. Die Sondergebiete fiir den grof3flachigen Einzelhandel
mit der Zweckbestimmung Lebensmitteleinzelhandel dienen der Unterbringung von Betrieben des Le-
bensmitteleinzelhandels einschlieRlich des Verkaufs von Drogeriewaren sowie der sonstigen mit diesem
Nutzungszweck verbundenen baulichen und sonstigen Anlagen. Das Sondergebiet fur den grof3flachi-
gen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Gartencenter dient der Unterbringung von Gartenfach-
markten einschlie3lich der sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen und sonstigen
Anlagen. Der Anteil an zentrenrelevanten oder zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimen-
ten geman der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wetzlar enthaltenen Sortimentsliste fur
die Stadt Wetzlar betragt hier maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache des jeweiligen Betriebes.

Vor dem Hintergrund, dass vom Bundesgesetz- und Verordnungsgeber bislang keine hinreichenden
Rechtsgrundlagen fiir eine sachgerechte Steuerung des Einzelhandels im Zuge entsprechender Rege-
lungen zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben im Rahmen
der Festsetzung von dafir vorgesehenen Sondergebieten normiert wurden und insbesondere numeri-
sche Begrenzungen auf nur ein Vorhaben nach strenger Lesart nicht in Betracht kommen, wird vorlie-
gend auf weitergehende Beschréankungen der jeweiligen maximal zulassigen Verkaufsflache verzichtet.
Die Begrenzung der GréRRe und des Verkaufsflaichenumfangs der einzelnen Betriebe erfolgt vielmehr
durch die eng begrenzte Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Begrenzung der
Zahl der zulassigen Vollgeschosse und somit tiber Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und
zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Da es sich bei den drei grof3flachigen Einzelhandelbetrieben
zudem um Nutzungen handelt, die zum Teil bereits seit vielen Jahren am konkreten Standort bestehen
oder aber zumindest bereits bauordnungsrechtlich genehmigt wurden, sind mehr als nur unwesentliche
Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung grundsétzlich nicht zu erwarten.
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Hierfur spricht auch, dass im Zuge der aktuellen Neuordnung und laufenden Bebauung im Bereich des
bisherigen Real-Marktes mit der Errichtung des bereits bauordnungsrechtlich genehmigten SB-Waren-
hauses (Herkules E-Center) in Verbindung mit einem ergénzenden Drogerie-Fachmarkt der Firma dm
und des kunftigen Lebensmittelmarktes der Firma Aldi Std als Verlagerung des bisherigen Standortes
an der Elsa-Brandstrom-Stral3e die Gesamtverkaufsflache des frilheren Real-Marktes einschliel3lich
des bisherigen Aldi-Marktes von bislang rd. 7.862 m2 sowohl insgesamt als auch bezogen auf die je-
weiligen Sortimentsbereiche Food, Non-Food und Drogeriewaren in der Summe nicht erhéht wird.

3.2 Mafld der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalR3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
sowie in Teilbereichen auch die Geschossflachenzahl, eine Festsetzung zur Begrenzung der zulassigen
Hohe von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sowie die Bauweise festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Im Zuge der vorliegenden Planung wurden die bis-
herigen Festsetzungen der zugrunde liegenden rechtswirksamen Bebauungsplane zum Malf3 der bauli-
chen Nutzung Uberprift und entsprechend angepasst. Fir das Mischgebiet Nr. 1, 2 und 3 wird die
Grundflachenzahl aufgrund der bestehenden kleinteiligeren Bebauungsstruktur in Verbindung mit der
GroRe und dem Zuschnitt der einzelnen Grundstiicke sowie der Lage im Ubergang der iiberwiegend
gewerblich gepragten Bereiche des Plangebietes in Richtung der nérdlich anschlieRenden Wohnbebau-
ung sowie auch des westlich gelegen Klinikums Wetzlar auf ein Mal3 von GRZ = 0,4 begrenzt. Fur das
Mischgebiet Nr. 4 und 5 wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt. Fiir das Gewerbegebiet
sowie fur die Sondergebiete fur den grol3flachigen Einzelhandel wird hingegen eine einheitliche Grund-
flachenzahl von jeweils GRZ = 0,8 festgesetzt. Die Festsetzungen folgen somit Uberwiegend den ent-
sprechenden Orientierungswerten fiir Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO und erméglichen auch
kunftig eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung im Bereich des Plangebietes.

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 regelmaRig um bis zu 50 %,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 liberschritten werden. Da im Bereich des Plan-
gebietes auf verschiedenen Grundsticken zum Teil ein sehr hoher Versiegelungsgrad besteht, der mit
den festgesetzten Hochstmafen nicht abgedeckt werden kann, gleichwohl aber im Zuge der vorliegen-
den Planung auch einer weitergehenden Versiegelung entgegengewirkt werden soll, wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass im Gewerbegebiet Nr. 6 die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
derin 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 uberschritten werden darf, wenn es sich um
bereits baulich errichtete Anlagen handelt, fur die vor Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes eine
bauordnungsrechtliche Genehmigung erteilt wurde bzw. die vor Rechtswirksamkeit des Bebauungspla-
nes zulassigerweise errichtet wurden und es sich um eine Nutzungsanderung oder Anderung der be-
stehenden Hauptanlage handelt.
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Die Festsetzung erfolgt auch vor dem Hintergrund, dass die urspriinglichen rechtswirksamen Bebau-
ungspléane unter Geltung der damaligen Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1968 aufgestellt
wurden und im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Baunutzungsverordnung
in der aktuell rechtsgiltigen Fassung Anwendung findet. Nach der entsprechenden Regelung des § 19
Abs. 4 BauNVO i.d.F. von 1968 wurden die Grundflachen von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO auf
die zulassige Grundflache nicht angerechnet. Das gleiche galt fir Balkone, Loggien, Terrassen sowie
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig
sind oder zugelassen werden kénnen. Die Regelung der Baunutzungsverordnung in der Fassung von
1968 fallt demnach weniger restriktiv aus, da keine Obergrenze der zulassigen Uberschreitung gilt; die
Grundflachenzahl konnte bislang durch die bezeichneten baulichen Anlagen grundséatzlich ohne Ober-
grenze Uberschritten werden. Die vorgesehene Grundflachenzahl kann durch die in der aktuellen Fas-
sung des § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten baulichen Anlagen jedoch nur noch um bis zu 50 % tber-
schritten werden.

Geschossflachenzahl (GF2z)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR 8§ 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AulRenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Im Zuge der vorliegenden Planung wurden die bisherigen Festsetzungen der zugrunde liegen-
den rechtswirksamen Bebauungsplane zum Mal3 der baulichen Nutzung Uberprift und entsprechend
angepasst. Die Differenzierung der fur die jeweiligen Teilbaugebiete festgesetzten Geschossflachen-
zahlen folgt dem stadtebaulichen Ziel einer Steuerung und Begrenzung der méglichen Geb&udekuba-
turen und somit der stéadtebaulichen Dichte innerhalb des Plangebietes. Fur das Mischgebiet Nr. 3 wird
daher eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8, fur das Mischgebiet Nr. 1, 2, 4 und 5 sowie das Ge-
werbegebiet Nr. 7 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2, fir das Gewerbegebiet Nr. 8 eine Ge-
schossflachenzahl von GFZ = 1,6 und fir das Gewerbegebiet Nr. 6 eine Geschossflachenzahl von GFZ
= 1,8 festgesetzt. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht dabei nicht in allen Teilbauge-
bieten der jeweiligen Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse,
da entweder aufgrund des bestehenden Versiegelungsgrades zur Bestandssicherung grundsétzlich
eine hohere Grundflachenzahl erforderlich ist oder aber bei einer kiinftigen Bebauung mit mehreren
Vollgeschossen die Kubatur des Hauptbaukdrpers begrenzt werden soll, indem die nach der Grundfla-
chenzahl zuldssige maximale Grundflache dann nicht mehr vollstandig ausgenutzt werden kann. Fur
die Sondergebiete fur den grof3flachigen Einzelhandel wird keine Geschossflachenzahl festgesetzt.

Schlieflich ist auch hierbei beachtlich, dass die urspriinglichen rechtswirksamen Bebauungspléne unter
Geltung der damaligen Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1968 aufgestellt wurden und im
Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Baunutzungsverordnung fur das Plange-
biet in der aktuell rechtsgtltigen Fassung Anwendung findet. Nach der Regelung des § 20 Abs. 2 Satz
2 BauNVO in der Fassung von 1968 waren die Flachen von im Dachraum oder im Keller zulassigen
Aufenthaltsraumen einschliefZlich der zu ihnen fuhrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Um-
fassungswéande entgegen der gesetzlichen Regelung der Baunutzungsverordnung in der aktuell rechts-
gultigen Fassung hierbei noch mitzurechnen. Mithin kann die festgesetzte Geschossflachenzahl durch
die Geschossflache in den Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, nunmehr
grundséatzlich besser ausgenutzt werden.
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Zahl der Vollgeschosse (2)
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume
zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich
sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von
mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zu-
riickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tiber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird
von Oberkante Rohful3boden bis Oberkante Rohful3boden der darliber liegenden Decke, bei
Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete
Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschi-
nentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Ge-
schosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Die Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse fir die einzelnen Teilbaugebiete orientiert sich
im Wesentlichen am Bestand und wurde im Gewerbegebiet Nr. 6 nunmehr entsprechend erhéht, sodass
in diesem Bereich des Plangebietes kiinftig eine hdhere bauliche Ausnutzung sowie auch eine entspre-
chende Nachverdichtung in stéadtebaulich vertraglichem und gewerbegebietstypischem Umfang ermdg-
licht wird. So wird im Bebauungsplan fir das Sondergebiet Nr. 9 die maximale Zahl der zulédssigen
Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = |, fir das Sondergebiet Nr. 10 sowie das Mischgebiet Nr. 3 und das
Gewerbegebiet Nr. 7 die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = |, fur das Mischgebiet
Nr. 1 und 5 sowie das Gewerbegebiet Nr. 5 und 6 die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse auf ein Mal3
von Z = lll und fur das Mischgebiet Nr. 2 und 4 sowie das Gewerbegebiet Nr. 8 die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = IV festgesetzt. Mit den Festsetzungen kann auch kinftig eine Staf-
felung der Gebaudehéhen und -kubaturen bauplanungsrechtlich gesichert und eine stadtebaulich nicht
mehr vertragliche Bebauung im Bereich des Plangebietes verhindert werden.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
hdéhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden in den Bebauungsplan in Teilbereichen Festsetzun-
gen aufgenommen, um die Bebauung dort in ihrer Hohenentwicklung eindeutig zu begrenzen und um
sicherzustellen, dass sich die kiinftigen Gebaude in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen
und auch hinsichtlich ihrer Lage vertraglich dimensioniert sind. Fur das Gewerbegebiet Nr. 6 und 7 wird
daher die maximale Gebaudeoberkante auf ein Maf3 von 12,5 m begrenzt, sodass in der stadtrdumlich
exponierten Lage unmittelbar siidlich der Forsthausstrale sowie in dem Bereich des Plangebietes, in
dem kiinftig eine héhere bauliche Ausnutzung sowie auch eine entsprechende Nachverdichtung in stad-
tebaulich vertraglichem und gewerbegebietstypischem Umfang erméglicht wird, eine entsprechende
Begrenzung der maximal zuldssigen Héhenentwicklung baulicher Anlagen erfolgt. Fur die Gbrigen Be-
reiche innerhalb des Plangebietes wird hingegen weiterhin auf entsprechende Festsetzungen verzich-
tet. Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung baulicher Anlagen ist die Oberkante des Erdge-
schoss-Rohfubodens. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss.
Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fir sonstige bauliche Anlagen, jedoch
nicht fir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, sofern diese insgesamt einen Anteil von
10 % der Dachflache des jeweiligen Gebaudes nicht tGberschreiten.
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3.3 Bauweise und uberbaubare Grundsticksflache

Der Bebauungsplan setzt fur das Mischgebiet Nr. 3 und das Gewerbegebiet Nr. 7 eine offene Bauweise
i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO fest, sodass hier Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.
Umfasst werden somit der Bereich nordlich der VirchowstraRe im Ubergang der iiberwiegend gewerb-
lich gepragten Bereiche des Plangebietes in Richtung der nérdlich anschlieRenden Wohnbebauung so-
wie das noch freie Baugrundstick in stadtraumlich exponierten Lage unmittelbar stidlich der Forsthaus-
straRe. Fur die ansonsten bereits Uberwiegend bebauten Bereiche innerhalb des Plangebietes, die zum
Teil bereits eine Grenzbebauung oder auch Gebaude mit mehr als 50 m Lange umfassen, wird hingegen
keine Bauweise festgesetzt, die sich hier somit jeweils aus der tiberbaubaren Grundsticksflache in Ver-
bindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) ergibt.

Im Zuge der vorliegenden Planung wurden die bisherigen Festsetzungen der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen der bislang mafRgeblichen rechtswirksamen Bebauungsplane tberprift und zum Teil an
den Bestand sowie den aktuellen Mindestgrenzabstand der Hessischen Bauordnung angepasst. Zudem
wurden in Richtung der sudlich des Gewerbegebietes Nr. 6 vorgelagerten Flachen mit einem geschlos-
senen Gehdolzbestand, die forstrechtlich als Wald zu bewerten sind, die riickwértigen Baugrenzen ent-
sprechend zuriickgenommen, sodass hier zur Vermeidung von Gefahren insbesondere durch Baumfall
oder Brandiberschlag sowie aus Griinden der Verkehrssicherung zumindest auf den bislang nicht be-
bauten Grundsticksflachen kinftig ein entsprechender Abstand gewabhrt bleibt.

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgeb&uden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

3.4 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der bestehenden verkehrlichen ErschlieBung werden im Bebauungsplan gemaf? § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Im Bereich der Forsthausstrae (Kreis-
stral3e K 354) sowie an der Frankfurter Stral3e (Landesstrafl3e L 3360) nérdlich der Virchowstral3e wer-
den zur Vermeidung diffuser Verkehrsstrome und direkter Grundstickszufahrten unmittelbar im Bereich
der bestehenden Knotenpunkte entlang der StraRenverkehrsflachen ergédnzend Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Hierdurch kénnen auch die bestehenden Verkehrsgrinflachen mit den vor-
handenen Baumreihen bauplanungsrechtlich gesichert werden. Hinzu kommt die bestandsorientierte
Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Fuliweg im Bereich der Park-
und Griunanlagen im Nordwesten und Norden des Plangebieten sowie im Bereich der bestehenden
Wegeverbindung in Richtung der Wilhelm-Loh-StraRe im Sidwesten des Plangebietes.

3.5 Grinflachen

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes werden entlang der Frankfurter Straf3e gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB bestandsorientiert 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin
festgesetzt. Erganzend wird im Bebauungsplan textlich festgesetzt, dass diese offentlichen Griinflachen
unter Berucksichtigung bestehender Bdume, StrAucher und sonstiger Bepflanzungen als naturnahe
Grunflachen zu gestalten sind. Zur Sicherung des vorhandenen Gehdlzbestandes erfolgt hier eine voll-
stéandige Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Im nordwestlichen und noérdlichen Bereich des
Plangebietes werden im Bereich der bestehenden Park- und Grinanlagen zudem o6ffentliche Grunfla-
chen mit der Zweckbestimmung Griinanlage festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind FuRwege, Auf-
enthaltsplatze und Spielflachen zuléssig. Eine Mdblierung der Aufenthalts- und Freiflachen mit Sitzge-
legenheiten, Abfallbehaltern und Spielgeréten ist ebenfalls zulassig.
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Im Nordwesten des Plangebietes wird im Bereich des bestehenden Kinderspielplatzes schlie3lich eine
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Auf dieser Flache sind Spiel-
gerate insbesondere fur Kinder sowie wasserdurchlassig befestigte Fullwege und Aufenthaltsplatze zu-
lassig. Auch hier ist eine Méblierung mit Sitzgelegenheiten und Abfallbehéltern zulassig.

3.6 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen zusétzliche Eingriffe in den Naturhaus-
halt sowie den Boden- und Wasserhaushalt reduziert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefuhrt werden.
Hierzu gehort unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von oberirdi-
schen Pkw-Stellplatzen, die neu errichtet werden, sowie der Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung sowie zur Gestaltung der Grund-
stucksfreiflachen und der Sicherung von Freiflachen sowie eines hinreichenden MalRes an Ein- und
Durchgriinung im Bereich des Plangebietes verschiedene Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

e 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 kénnen
hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten; bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Eine
Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Stand-
orten ist zulassig.

e Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Dachern mit einer Neigung bis ein-
schlieBBlich 15° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die
Mindesthohe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begriinung ausgenommen sind Licht-
kuppeln, Dachaufgénge, technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen; Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammenhang nicht zu den technischen
Aufbauten und sind fachgerecht tber der Dachbegrinung auszufiihren. Die Festsetzung gilt nicht
fur Gebéaude, fur die vor Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes eine bauordnungsrechtliche Ge-
nehmigung erteilt wurde bzw. die vor Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes zulassigerweise
errichtet wurden.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hier-
bei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerischen
festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Laubbaume zulassig.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann unter Berticksichtigung des Beschlusses der Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Wetzlar vom 12.12.2019 zur Weiterentwicklung bestehender Gewerbege-
biete eine aus stadtebaulicher Sicht angestrebte Freiraumqualitat auf den privaten Baugrundstiicken
erhéht und ein Beitrag fur eine aus stadtdkologischer Sicht sowie aus Griinden des Klimaschutzes ge-
botene Ein- und Durchgrinung im Plangebiet geleistet werden. So beinhalten zwar bereits die rechts-
wirksamen Bebauungsplane verschiedene griinordnerische Festsetzungen, die jedoch im Zuge der vor-
liegenden Planung geprift und nach Maf3gabe der stadtebaulichen Erforderlichkeit angepasst und er-
ganzt wurden.
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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 BaumafRnahmen betroffen ist. Der zu erhaltende Be-
wuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Geholzbestdnden und Vege-
tationsflachen bei Baumaflinahmen* durch entsprechende Schutzmal3nhahmen vor Beschadigung oder
sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu schitzen. Dies gilt
auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

Dariiber hinaus stellen die bestehenden Baumreihen entlang der Frankfurter Stral3e (Landesstrale L
3360) sowie der Forsthausstrale (KreisstraBe K 354) gemaR § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) i.V.m. § 25 Abs. 1 Nr. 1 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der
Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) gesetzlich geschiitzte Biotope dar. GemaR § 30
Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beein-
trachtigung dieser Biotope fihren konnen, verboten. Die Einzelbdume werden im Bebauungsplan ge-
malk 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB entsprechend zum Erhalt festgesetzt.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung von Beeintrachtigungen insbesondere nachtak-
tiver Insekten fur die AuRenbeleuchtung auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugel-
leuchten oder nicht abgeschirmte R6hren zu verzichten ist. Licht soll nur dann eingeschaltet sein, wenn
es bendtigt wird und ist auRerhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten. Kinstliches 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 abstrahlen. Im Ubrigen wird auf die ein-
schlagigen Regelungen des § 35 HeNatG verwiesen. Schlielich wird darauf hingewiesen, dass die
Errichtung groRflachiger, vollstdndig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zu-
sammenhéangenden Glasflache von mehr als 20 m2 geméaR § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig
ist. Zudem sind gemanR § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender
Baukdrper groR3flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unver-
meidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

4.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermé&chtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Damit sich die baulichen Anlagen im Plangebiet auch kiunftig in MaRstab und Ausfiihrung so weit wie
maglich in die Umgebungsbebauung einfligen und erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes durch die kiinftige Gestaltung baulicher Anlagen vermieden werden kénnen, setzt der Be-
bauungsplan fest, dass zur Dacheindeckung nicht glanzende Materialien zu verwenden sind. Die Zu-
lassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt un-
beruhrt.
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Ferner wird festgesetzt, dass als vollflachige Fassadenfarben grelle Farben in Anlehnung an die RAL-
Farben Nr. 1003 (Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Signalviolett),
Nr. 6032 (Signalgriin) und Nr. 5005 (Signalblau) unzulassig sind. Die Farbgestaltung von Werbeanlagen
an Gebéauden bleibt hiervon unberihrt. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der inner6rtlichen
und stadtrdumlich exponierten Lage des Plangebietes zur Gestaltung des Stralen- und Ortsbildes bei-
tragen und negative Auswirkungen hierauf verhindern.

4.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafig die Option auf Selbstdarstellung und Au-
Renwerbung einher. Werbeanlagen kdnnen sich dabei als hdufigem Wandel unterliegende Elemente
der Stadtmdblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stral3en- sowie auf das Ortsbild aus-
wirken. Aufgrund der innerértlichen und stadtraumlich exponierten Lage des Plangebietes am sudostli-
chen Stadteingang im Bereich der vielbefahrenen Ortsdurchfahrt der LandesstraBe L 3360 sowie in
raumlicher N&he zu den sidlich vorgelagerten Gehdlzbestanden und Waldflachen am Ortsrand wird die
Zulassigkeit von Werbeanlagen daher gestalterisch eingeschrankt. Der Bebauungsplan setzt demnach
fest, dass selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder lau-
fendem Licht unzuléssig sind. Werbeanlagen sind blendfrei und nicht beweglich zu gestalten. Licht darf
nicht an angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind Leuchtmittel mit gerichteter
Abstrahlung oder Blendklappen einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung zu ver-
meiden, dirfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen. Werbeanlagen an Gebauden dirfen
zudem die jeweilige Aul3enwandhéhe nicht tiberschreiten.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstticksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Straf3en- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur Einfriedung von Grundstiicken ausschliel3-
lich offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht oder Stabgitter, sowie die Pflanzung von heimischen
Laubhecken zuléssig sind.

4.4 Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige
Verwendung benétigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstréau-
chern sowie artenreicher Ansaaten, als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen sind. Die An-
lage von Kunstrasenflachen ist unzulassig. Zudem wird festgesetzt, dass grof3flachig mit Steinen, Kies,
Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Ma-
terialien das hauptséachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen, unzuldssig sind. Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am
Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unbertihrt. Hierdurch
kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und sich fir den Na-
turhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wéh-
rend zugleich eine entsprechende griinordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden kann.
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5. Bericksichtigung umweltschutzender Belange
51 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grundung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu beriicksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfuhrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in
der bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete
Eingriffe in Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete MalRnhahmen kompensiert
werden koénnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfuihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben

Diesbeziglich wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschutzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogel-
arten fuhren kdnnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgeb&ude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

¢) Geholzrickschnitte und -rodungen aulRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiih-
ren,

d) Gebéaude auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Abrissarbeiten durch einen
Fachgutachter auf tberwinternde Arten zu Uberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.
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5.4 Biotopschutzrechtliche Anforderungen

Die bestehenden Baumreihen entlang der Frankfurter Stral3e (Landesstral3e L 3360) sowie der Forst-
hausstrafe (Kreisstrale K 354) stellen gemafR § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 Abs. 1 Nr. 1 HeNatG gesetz-
lich geschiitzte Biotope dar. GemaR § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung
oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fuhren kdnnen, verboten. Die Einzel-
baume werden im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB entsprechend zum Erhalt festge-
setzt.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Zuge der vorliegenden Planung voraussichtlich nur in geringem Umfang ein
zusatzlicher Wasserbedarf; der Giberwiegende Bereich des Plangebietes wird bereits baulich genutzt.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt iber das bestehende
Versorgungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der Wasserbedarf im
Plangebiet auch unter Bertlicksichtigung bislang noch nicht erschlossener Bereiche gedeckt und die
ausreichende Ldschwasserversorgung auch kunftig sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschliisse) sind bereits Bestand
oder werden innerhalb des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers ist im Zuge der vorliegenden Pla-
nung grundséatzlich nicht zu erwarten. Sollte im Zuge von Baumaflnahmen und einer Bebauung der
Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstellung Grundwas-
ser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist dies unverziglich beim Kreisaus-
schuss des Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserbehdrde, anzuzeigen.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen kinftig zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchléassigen Befestigung von Pkw-
Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freifla-
chengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen und Kunstrasen. Insofern werden auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MalRnahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der
Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
grundsétzlich versickern kann.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans.

Bemessungsgrundwasserstéande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser und Gewésserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewdasser; die Planung berthrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.
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6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung ist bereits Bestand und kann auch kiinftig als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB
angesehen werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz ist bereits vorhanden, sodass anfallendes Schmutz-
wasser in der offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Die Entwasserung im Bereich des Plan-
gebietes ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an das bestehende Abwassernetz. Dariiber
hinaus sind grundsatzlich die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Ver-
bindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu be-
rucksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaf3 § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung
der Stadt Wetzlar in der jeweils rechtsgultigen Fassung wird hingewiesen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Stand ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend
bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erg&nzungen der Abwasseranlagen erforder-
lich sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau von Zisternen fiir die Bewésserung der Auf3enanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbeziglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des 8 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewéasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine maf3geblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fiur eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fur den Bau
von Ruckhalteanlagen an anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.
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6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter hoéherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann, zumal der Bereich des Plangebietes bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist und ent-
sprechende Abflisse gefasst werden.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziiglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen kinftig zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befesti-
gung von Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung sowie zur Verhinderung von reinen Schotterflachen im Bereich der AuRenanla-
gen. Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier
insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Auf mdgliche Einschrankungen und Verbote etwa im Zusammenhang mit der Versickerung von anfal-
lendem Niederschlagswasser bei einer gewerblichen Nutzung auf dem Baugrundstiick wird hingewie-
sen. Grundsétzlich sind die Abfliisse von Dach-, Pkw-Parkierungs- und StraRenflachen nach den Vor-
gaben der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung zu behandeln.

7. Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz sowie Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfiihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten,
Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir Bauausfiihrende* und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer" sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten“ und DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Altlasten und Bodenbelastungen

Im Zuge von Erdaushubmaf3nahmen kann es bei allen und auch bei bereits untersuchten und sanierten
Altflachen punktuell zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kommen. Die Bewertung
der Bodenverunreinigungen bzw. Bodenveranderungen beruht auf der jeweiligen Nutzung der Flache.
Bei sensiblen Nachnutzungen wie Wohnbebauung, Nutzgéarten und Kinderspielflachen ist eine erneute
Beurteilung der Schadstoffsituation erforderlich, wofur gegebenenfalls eine Nachuntersuchung notwen-
dig werden kann.
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Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fir 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 Behorden zur Prifung anzuzeigen. Dariiber hinaus treten im innerstadtischen
Bereich haufig Auffullungen mit Materialien auf, die Schadstoffe enthalten kdnnen. Aushubarbeiten sind
daher im Hinblick auf mdgliche Schadstoffbelastungen grundsatzlich sehr sorgféltig auszufiihren. Aus-
hubmaterial ist ordnungsgemal zu verwerten oder zu beseitigen.

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

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

8.  Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in de-
nen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaRnahmen bis zu einer Tiefe von
mindestens 5 m durchgefiihrt wurden, sind keine KampfmittelrAummafinahmen notwendig. Bei allen
anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der ge-
planten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis
in einer Tiefe von 5 m (ab GOK II. WK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRhahmen stattfin-
den. Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestiutzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache, z.B.
wegen Auffullungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierféahig sein
sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrfAummafnahmen vor bodeneingreifenden Bau-
arbeiten erforderlich.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung 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 MafRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend
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
von Gewerbegebiet und Mischgebiet im Kontext der im nédheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Frei-
flachen und Verkehrsanlagen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatz-
lich entsprochen werden.
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Der Bebauungsplan setzt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zur Art der baulichen Nutzung
entsprechend der bisherigen Gebietsausweisung weiterhin gré3ere Bereiche als Gewerbegebiet geman
§ 8 BauNVO und in Teilbereichen ndrdlich der Forsthausstraf3e nunmehr auch in einem gréf3eren Be-
reich Mischgebiet gemal § 6 BauNVO jeweils mit differenzierten Regelungen zu den innerhalb der
Baugebiete im Einzelnen zulassigen Nutzungen fest. Hinzu kommen Sondergebiete fir den groR3flachi-
gen Einzelhandel mit entsprechenden Zweckbestimmungen im Bereich siidlich der Forsthausstral3e. Im
Zuge der vorliegenden Planung wurden zuléssige und bestehende sowie genehmigte Nutzungen inner-
halb des Plangebietes Uberpriift und die bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zum
Teil bestandsorientiert angepasst. Fur den Bereich westlich der Elsa-Brandstrém-Strale sowie im Be-
reich der Virchowstral3e, die durch eine gemischte Nutzungsstruktur bestehend aus Wohnbebauung
und nicht stérenden gewerblichen Nutzungen sowie Anlagen fur soziale und kirchliche Zwecke gekenn-
zeichnet sind, wird im Bebauungsplan nunmehr bestandsorientiert Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO
anstelle eines Reinen Wohngebietes und von Flachen fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmun-
gen ,Schule* und ,Kirche* festgesetzt und somit die vorhandene Nutzungsmischung im Ubergang der
Uberwiegend gewerblich gepragten Bereiche des Plangebietes in Richtung der nérdlich anschlieBenden
Wohnbebauung sowie auch des westlich gelegen Klinikums Wetzlar stadtebaulich geordnet und bau-
planungsrechtlich gesichert. Im Bereich sudlich der Forsthausstral3e erfolgt im Bereich der bestehenden
bzw. bauordnungsrechtlich genehmigten grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe nunmehr eine Umwid-
mung von Gewerbegebiet in entsprechende Sondergebiete fur den grof3flachigen Einzelhandel.

Sudwestlich grenzt an der Wilhelm-Loh-StralRe ein Storfallbetrieb i.S.d. sogenannten Seveso-llI-Richt-
linie an das Plangebiet. Fir die Bauleitplanung ist daher die Berlicksichtigung angemessener Abstande
zwischen Stérfallbetrieb und schutzwirdigen Nutzungen zu bewerten. Hierbei ist jedoch beachtlich,
dass im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuausweisung im Achtungsabstand erfolgt und
die bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in diesem Bereich unverandert beibehalten
werden und demnach keine Zuléssigkeit von schutzbedurftigen Nutzungen geschaffen wird und im Er-
gebnis keine Verschlechterung der Situation im Vergleich zur bestehenden Anordnung erfolgt.

Im Hinblick auf die von der Frankfurter Stral3e (Landesstrafl3e L 3360) und der Forsthausstral3e (Kreis-
stralle K 354) ausgehenden Verkehrslarmeintrdge in das Plangebiet ist festzuhalten, dass es ich im
Zuge der vorliegenden Planung nicht um eine erstmalige Ausweisung von Flachen fur eine stadtebau-
liche Entwicklung im Nahbereich zu bestehenden maRgeblichen Emissionsquellen handelt, sondern
vielmehr um die bestandsorientierte Uberplanung vorhandener Bebauung und Nutzungen zur Wahrung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Dies umfasst insbesondere die Steuerung und be-
standsorientierte Sicherung entsprechender Einzelhandelsbetriebe und somit die Anpassung der Pla-
nung an die einschlagigen Ziele der Raumordnung sowie die Steuerung der Zulassigkeit von Vergnu-
gungsstatten innerhalb des Plangebietes, sodass mithin kein planinduzierter Immissionskonflikt ge-
schaffen oder verstarkt wird. Vor dem Hintergrund, dass den mafRRgeblichen Anforderungen an die Luft-
schalldammung der AuRenbauteile bis zum Larmpegelbereich Il noch mit handelsiblichen Bauteilen
bzw. Fenstern, die aufgrund der Anforderungen zur Energieeinsparung ohnehin vom Bauherrn zu wéh-
len sind, entsprochen werden kann und dass die DIN 4109 auch ohne eine hierauf basierende textliche
Festsetzung mit Vorgaben zum passiven Schallschutz in einem Bebauungsplan durch die Nachweisbe-
rechtigten eigenverantwortlich immer in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten ist, wird darauf hin-
gewiesen, dass die AuRBenbauteile der Gebaude im Einwirkungsbereich von Verkehrslarmeintragen bei
Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen zum Schutz gegen Stral3enverkehrslarm entsprechend der Ta-
belle 7 der DIN 4109 sowie Abschnitt 7 dieser Norm auszulegen sind.
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10. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich 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).

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

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 bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stddtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung 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 gedndert und erganzt. Diesbezlglich kann auf die speziellen energiefach-
rechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer
Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten
sind. So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin
enthaltenen Vorgaben fir einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebduden einschliellich
einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur
den Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgiltigen Fassung hingewiesen.

12. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 197.474 m2
Mischgebiet 33.334 m2
Gewerbegebiet 71.396 mz
Sondergebiete fur den grof3flachigen Einzelhandel

. . . 37.939 m?2
Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel”
Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel

. 8.373 m?
Zweckbestimmung ,Gartencenter*
StralBenverkehrsflachen 23.809 m?
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Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
1.030 m?
~FuBweg"
Offentliche Grinflachen
. o 13.413 m?
Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin®
Flachen fur Wald 8.181 m2

14. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Stand: 23.07.2026
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