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1. Planungsanlass und Ziel

Durch den Bebauungsplan der Kreisstadt Eschwege Nr. 21.1 (Anderung des Bebauungsplans Nr. 21) sollen
flir das Uberwiegend nicht mehr genutzte innerstddtische Gewerbeareal die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine geordnete, zukunftsoffene stadtebauliche Entwicklung zur Etablierung neuer
Nutzungen geschaffen werden. Das Plangebiet umfasst den Bereich des bisher gewerblich genutzten
Julphar-Areals an der Max-Woelm-StralRe, Julius-Schmincke-Strale, Struthstrale, Biirgermeister-
Stolzenberg-Strale und Stresemannstralle.

Zur Zeit stellt sich die Situation auf den Kerngrundstiicken so dar, dass nur vereinzelte Bereiche genutzt
werden, nachdem die ehemals anséssige Arzneimittelproduktion aufgegeben wurde; es ist lediglich noch
die Verwaltung anséassig. Ziel der Bauleitplanung ist die Revitalisierung der Gewerbebrache und die
Schaffung von Voraussetzungen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Bei der Etablierung neuer
Nutzungen sind zwei Aspekte von besonderer Bedeutung. Zum einen ist insbesondere auf die umliegenden
vornehmlich durch Wohnen gepragten Nutzungen Riicksicht zu nehmen, wobei der nordlich angrenzende
geplante Stadtbahnhof einen weiteren funktionalen Ankniipfungspunkt darstellt. Zum anderen ist bei der
Entwicklung des Areals darauf zu achten, dass dieser Standort nicht als groflachiger Einzelhandelsstandort
in Konkurrenz zum nahegelegenen historischen Stadtzentrum tritt. Vorstellbar sind auf dem stadtrdumlich
attraktiv gelegenen Areal zielgruppenspezifische Wohnangebote sowie soziale, kulturelle, touristische,
dienstleistungsorientierte Nutzungen und nicht stdrende Gewerbebetriebe.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgrélRe von 35.054 mZ, liegt in der Gemarkung Eschwege und umfasst
die Flurstiicke 12/3, 12/4, 12/5, 12/6, 19/8, 19/9, 21/1, 24/6, 26/1, 26/2, 27/2 und teilweise 33/3
(StruthstrafRe) der Flur 25 sowie 61/1, 62/1, 65/2 und 65/3 der Flur 53.

Das Plangebiet wird begrenzt:

o Im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstlicke 12/5, 12/6 sowie die sidlichen Grenzen der
Flurstiicke 32/4, 64/3 (teilweise), 68/1, 69/1, 70/2.

o Im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 68/1, die Max-Woelm-StralRe sowie die dstliche
Grenze des Flurstiicks 27/2.

o Im Sitiden durch die stdliche Grenze des Flursticks 27/2, die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 24/4 und
24/5, die stidlichen Grenzen der Flurstiicke 24/6, die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 20/6, 20/7, 14/3
und 14/4 sowie die stdliche Grenze des Flursticks 12/3.

o Im Westen durch die Gstlichen Grenzen der Flurstiicke 23/1, 21/1 und 20/6, die dstliche Grenze des
Flurstiicks 33/3 (teilweise) sowie die dstlichen Grenzen der Flurstiicke 2/1, 2/3 und 10/6.
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Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, 0. M.

3. Planverfahren

Der Bebauungsplan hat die Umnutzung und stadtebauliche Revitalisierung einer ehemaligen Gewerbebrache
in besiedelter, innerdrtlicher Lage zum Ziel. Aufgrund der Wiedernutzbarmachung von Flachen wird das
Verfahren auf der Grundlage des § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die gemaR § 19 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssige
Grundflache betrédgt unter Berlicksichtigung der zusatzlichen Nebenanlagen insgesamt ca. 26.000 m2. Diese
GroRe liegt im Bereich des Schwellenwertes (20.000 bis < 70.000 m?) gem. § 13a (2) BauGB, wonach eine
Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemall Anlage 2 zum BauGB durchzufiihren ist. Die Allgemeine
Vorpriifung (vgl. Anhang zur Begriindung) hat jedoch keine Anhaltspunkte fiir die Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung ergeben, so dass die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens nach 8 13 aBauGB erfiillt sind. Somit wird von der Erstellung einer
Umweltpriifung mit Umweltbericht bzw. einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen und ein Monitoring
zur Umsetzung des Bauleitplanverfahrens nicht durchgefiihrt. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im Sinne des 8§ 1a (3) Satz 5 BauGB als erfolgt oder zuldssig.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 21.1 ,Julphar-Gelande Max -Woelm-Strale,
Augustastrale, Julius-Schmincke-StraRe, Struthstrale, Biirgermeister-Stolzenberg-Stralie,
StresemannstraRe (Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21)" wurde am 05.06.2008 von der
Stadtverordnetenversammlung gefasst und am 12.06.2008 in der Werra-Rundschau ortsiiblich bekannt
gemacht.

31 Biirgerbeteiligung nach § 3 Baugesetzbuch (BauGB)

Da das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des $ 13 a BauGB durchgefiihrt wird, wurde von einer
friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Biirgerinnen und Biirger abgesehen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB wurde in der Zeit vom 16.11.2009 bis 17.12.2009
durchgefiihrt. Nach Ankiindigung in der ortlichen Presse bestand fiir alle Biirger/-innen die Mdglichkeit, im
Rathaus der Stadt Eschwege den Entwurf der Planung einzusehen und sich dazu zu duRern. Am 11.11.2009
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fand zusatzlich eine &ffentliche Biirgerversammlung zur Erlduterung der Planungen im Rathaus Eschwege
statt.

Von privater Seite sind keine Stellungnahmen eingegangen.

32 Behirden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Baugesetzbuch (BauGB)

Da das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des § 13 a BauGB durchgefiihrt wird, kann von einer
friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange
abgesehen werden. Mit den wesentlichen Trdgern und Behdrden wurden auf der Grundlage des
Vorentwurfes Abstimmungsgesprache gefiihrt. Dabei haben sich keine Bedenken gegeniber der Planung
sowie bzgl. der Durchfiihrung des Verfahrens nach 8 13a BauGB ergeben.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. 8 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
13.11.2009 beteiligt und um Stellungnahme bis zum 18.12.2009 gebeten. Teile der insgesamt
eingegangenen Anregungen und Hinweise wurden, soweit Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens,
beriicksichtigt und in den Bebauungsplan eingearbeitet.

33  Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Gemald 8 2 (4) und 8§ 2a Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitpldanen fiir die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Aufgabe der
Umweltpriifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Die Umweltpriifung ist unselbststandiger
Teil im Aufstellungsverfahren. Ihre Ergebnisse sind im Umweltbericht darzustellen.

Gemadll 813 a (2) in Verbindung mit 8 13 (3) BauGB ist fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung die
Durchflihrung einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht nicht erforderlich, da keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
(FFH- und Europdische Vogelschutzgebiete) vorliegen. Die Priifung des Bebauungsplan-Entwurfes nach der
Liste 'UVP-pflichtige Vorhaben' in Anlage 1 zum Artikel 3 des Gesetzes (ber die
Umweltvertrdglichkeitsprifung, (UVPG) hat ergeben, dass die im Geltungsbereich zuldssigen Vorhaben
gemal Anlage 1 UVP-pflichtig sind. Der gemdll Nr. 18.7.2 anzusetzende untere Schwellenwert der
Grundfldche von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m?, nach dessen Erreichen eine Allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls erforderlich ist, wird durch das Planvorhaben mit einem GréRenwert von festgesetzt
zuldssigen ca. 26.000 m? {berschritten. In Verbindung mit Nr. 18.8 ergibt sich daraus die Notwendigkeit
einer Vorpriifung der UVP-Pflicht im Einzelfall gemaR § 3¢ UVPG.

§ 17 UVPG legt fest, dass fiir Bauleitplane die Umweltvertraglichkeitspriifung einschlieRlich der Vorpriifung
des Einzelfalls nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) durchzufiihren ist. Somit sind mit Bezug
auf 8 13 a BauGB fiir die Vorpriifung des Einzelfalls (vgl. Anhang zur Begriindung) die Kriterien der Anlage 2
zum Baugesetzbuch zugrunde zu legen. Die Vorpriifung hat ergeben, dass keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltpriifung besteht und der Bebauungsplan daher auf der Grundlage des § 13 a BauGB aufgestellt
werden kann.

4, Rechtsverhiltnisse

41 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen (RPN) aus dem Jahre 2000 weist fiir das Plangebiet Siedlungsbereich Bestand
aus. In der Genehmigungsvorlage des Regionalplanes Nordhessen 2009 sind die Darstellungen fiir den
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Planbereich unverdndert (ibernommen worden. Die stddtebaulichen Entwicklungsziele des Bebauungsplanes
stehen den Zielen der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen.

42  Flachennutzungsplan

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Eschwege stellt fir das Planareal gewerbliche und
gemischte Bauflachen dar. GemaR § 13 a (2) kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan geédndert oder
erganzt ist, sofern die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrdchtigt wird und der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst wird. Dies ist im weiteren Verfahren vorgesehen.

43 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan (LP)

Der Landschaftsplan der Kreisstadt Eschwege charakterisiert das Plangebiet berwiegend als
Siedlungsflache mit hohem Versiegelungsgrad. Fir die Entwicklung des Planbereiches werden keine
Planungsempfehlungen formuliert.

44  Satzungen

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung (iber Stellplatze oder Garagen sowie
Abstellplatze fiir Fahrrader der Kreisstadt Eschwege fiir das Stadtgebiet Eschwege in ihrer jeweils giiltigen
Fassung, sofern der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt.

45  Bestehende Bebauungsplane

Das Planareal liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21, der seit dem 09.06.1989 rechtskraftig
ist. Dieser weist im Planungsbereich 6stlich der StruthstralRe ein Gewerbegebiet sowie auf dem Flurstiick
27/2 im Siidosten des Planungsgebietes ein Mischgebiet aus. Im Bereich westlich der Struthstralle sind die
nordlich an die Biirgermeister-Stolzenberg-Strale angrenzenden Flurstiicke als Mischgebiet festgesetzt; der
anschlielende nérdliche Bereich ist als Flache fiir Stellplatze und Garagen mit besonderer Zweckbindung
(Immissionsschutz fiir das angrenzende Mischgebiet mit Wohnnutzung) ausgewiesen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21.1 ist eine Teilauthebung des Bebauungsplanes Nr. 21
verbunden.

46  Veranderungssperre

Die Kreisstadt Eschwege hat erstmals am 29.03.2007 eine Veranderungssperre gemaf 8 14 BauGB fiir das
unter Punkt 2 dargestellte Planungsgebiet beschlossen, die jedoch mangels hinreichend konkreter
Planungsziele noch nicht rechtssicher umgesetzt werden konnte. Am 05.06.2008 wurde schlieRlich die
Veranderungssperre fiir das Planungsgebiet (siehe Kapitel 2) beschlossen und trat am 12.06.2008 in Kraft.
Am 26.03.2009 wurde eine Verldngerung der Verdnderungssperre beschlossen, die am 29.03.2009 in Kraft
getreten ist.

4.7  Schutzausweisungen

Das auf dem Flurstlick 65/3 (Flur 53) gelegene Gebdude Stresemannstralle Nr. 7 ist ein gem. 82 (1)
Denkmalschutzgesetz eingetragenes Kulturdenkmal.
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5. Vorhabenbeschreibung

5.1 Bestand

5.1.1 Stadtebauliche Situation und Nutzung

Stdlich des neuen Stadtbahnhofes befindet sich das Areal der Julphar-Pharma GmbH als ehemaliger
Produktionsstandort fir Arzneimittel mit zuletzt ca. 95 Beschaftigten in etwa 1,6 Kilometer Entfernung zur
stidostlich gelegenen Altstadt. Die Produktion wurde Anfang 2007 eingestellt, so dass lediglich im Norden
des Areals die Firmenverwaltung im denkmalgeschiitzten Geb&dude Stresemannstralle 7 am Standort
verblieben ist. Einzelne Gebdude sind vermietet und beherbergen einen Holzfachmarkt (Augustastra3e 30)
sowie eine Schule fiir Jugendliche ohne Schulabschluss (im Norden des Gebietes an der
StresemannstralRe). Der tiberwiegende Teil der Gebaude steht leer.

An den Verwaltungsbereich im Nordosten schlieRen sich westlich eine Freiflache sowie abgetrennt durch
die StruthstralRe ein Parkplatz mit ca. 150 Stellplatzen an. Der Produktionsbereich befindet sich in zentraler
Lage auf dem Areal und wird im Osten durch weitere Produktionsgebdude ergénzt. Die Geb&ude im Siiden
des Areals dienten als Lager und fiir technische Anlagen.

Wahrend sich an der Stresemannstralle im Norden des Areals dreigeschossige Gebdude befinden, weisen
die Gebdude im Siidosten des Areals iberwiegend zwei Geschosse auf. Das zentral im Gebiet liegende und
pragende Produktionsgebdude aus den 1950er Jahren weist aufgrund des nach Norden abfallenden
Geléndes an der Nordseite drei und an der Siidseite zwei Geschosse auf. Des Weiteren befinden sich
mehrere eingeschossige Nebengebadude wie Garagen und iiberdachte Verbindungsgange auf dem Areal.

Das denkmalgeschiitzte Gebdude stammt aus dem Jahr 1910; die siidlich daran anschliefenden Gebaude
wurden (iberwiegend zwischen 1910 und 1924 errichtet. Mit Ausnahme weiterer Gebdude aus den 1920er
und 1930er Jahren im Siidosten des Planungsgebietes ist der {ibrige Geb&dudebestand in den 1950er und
1960er Jahren entstanden.

Westlich des groRen Produktionsgebadudes pragen ein frei stehender ca. 28 m hoher Schornstein sowie eine
Rasenflache den zentralen Zufahrtsbereich von der Max-Woelm-StralRe.

Der Bereich nordlich des Planungsgebietes ist geprégt vom Bahnhof sowie den Gleisanlagen. Zur Zeit wird
das Bahnhofsareal fiir die Wiederaufnahme des Eisenbahnbetriebes als neuer Stadtbahnhof durch
umfangreiche Baumalnahmen ertiichtigt. Im Siiden und Westen schliellen sich {iberwiegend durch
Wohnnutzungen in Mehrfamilienhdusern geprégte Siedlungsbereiche an. Ostlich des Areals befinden sich
jenseits der Max-Woelm-StralRe Wohn- und Mischnutzungen.

5.1.2 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangehiet grenzt im Osten an die Max-Woelm-Strale (B 452) an. Dort befindet sich die Hauptzufahrt
zum Plangebiet sowie ndrdlich davon eine und siidlich davon zwei weitere Zufahrten. Des Weiteren wird
das Areal im Siidwesten von der Birgermeister-Stolzenberg-Strale sowie im Norden von der
Stresemannstralle erschlossen. Die Struthstrale flihrt in Nord-Siid-Richtung durch das Plangebiet.
Unmittelbar nordlich des Plangebietes schlie3t sich der in Planung befindliche Bahnhof Eschwege an, der
zeitnah an die Bahn-Strecke Gottingen-Fulda angeschlossen und von mehreren Buslinien angefahren wird.
Somit ergibt sich eine gute Anbindung und Erschlielfung des Areals.
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5.1.3 Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Boden

Der fiir die Bodenbildung relevante oberfldchennahe geologische Untergrund besteht im Bereich des
Plangebietes aus LéRablagerungen {ber unterem Buntsandstein. Aus diesen Substraten haben sich als
Boden Parabraunerden mit Ubergangen zu basenarmen Braunerden entwickelt. Es ist allerdings davon
auszugehen, dass diese urspriinglich vorhandenen Boden durch unterschiedliche Einflisse der Besiedlung
(Bodenabtrag, Auftrag von Fremdmaterialien, Versiegelung und Uberbauung) vielfach kleinrdumig und im
Einzelnen nicht bekanntem Umfang verdndert wurden. Genaue Aussagen zu den tatsdchlich vorhandenen
Boden sind deshalb kaum méglich.

Wie aus dem Bestandsplan (siehe Seite 10) ersichtlich ist, zeichnet sich das Plangebiet durch ein
Nebeneinander von groRen zusammenhangend (iberbauten oder versiegelten Flachen, wenigen grolRen und
einer gréReren Zahl von kleinen Vegetationsflachen aus.

Im Einzelnen stellt sich die Fldchenaufteilung wie folgt dar:

Tab. 1: Nutzungs- und Oberfldchenstrukturen im Plangebiet, Bestand

Gesamtfliche 35.045 m’ 100 %
davon Geb&udeflachen 11.035 m’ 31,4 %
davon voll versiegelte Flachen 10.367 m’ 29,6 %
davon teilversiegelte Flichen 147 m’ 0,4 %
davon Vegetationsfléchen 13.503 m’ 38,6 %

Seltene Bodenformen oder Boden, die aufgrund besonderer Eigenschaften potenziell Lebensstatten
besonderer Vegetationstypen oder Lebensgemeinschaften sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

In der Vergangenheit wurden nach Angaben der Kreisstadt Eschwege und des Staatlichen Umweltamtes
Bad Hersfeld auf dem Betriebsgeldnde Bodenverunreinigungen mit chlorierten Kohlenwasserstoffen
festgestellt. Die belasteten Bereiche wurden saniert. Sollte sich bei kiinftigen Bauaktivitdten ein Verdacht
auf weitere Belastungen ergeben, ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben zu verfahren und das
Dezernat 31.5 — Altlasten, Bodenschutz des Regierungsprésidiums Kassel unverziiglich zu benachrichtigen.

Bewertung

Unter Berlicksichtigung der Lebensraumfunktion des Bodens als maligeblichem Bewertungskriterium
ergeben sich flir das Schutzgut Boden die folgenden Wertigkeiten:

= Alle versiegelten oder (iberbauten Fldchen haben eine sehr geringe Wertigkeit.

= Teilversiegelte Flachen sowie kleine Vegetationsfldchen innerhalb zusammenhdngend versiegelter
Bereiche haben eine geringe Wertigkelit.

= Alle groeren Vegetationsflachen haben eine mittlere Wertigkeit.

Wasser

Wie aus Tab.1 ersichtlich ist, bestehen gegenwértig ca. 61 % des Plangebietes aus versiegelten,
teilversiegelten oder Uberbauten Flachen. Auf diesen Flachen ist die Versickerungs- und Speicherfunktion
des Bodens im Hinblick auf den Wasserhaushalt aufgehoben. Ankommendes Niederschlagwasser wird
unmittelbar der Kanalisation zugefihrt. Flachen, die Niederschlagswasser aufnehmen, speichern und dem
Grundwasser zufiihren kénnen, sind nur in relativ geringem Umfang, vor allem im westlichen und nordlichen
Teil des Gebiets vorhanden.
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Abb.: Bestandsplan (Verkleinerung 0.M.), Mai 2009, Quelle ANP
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Durch Grund- oder Stauwasser beeinflusste Bereiche als potenzielle Lebensorte besonderer
Lebensgemeinschaften sowie FlieRgewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

Bereiche, die aufgrund einer besonderen Funktion fiir den Wasserhaushalt als besonders hochwertig und
schutzbedurftig einzustufen sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist nicht Teil von Schutzgebieten nach Wasserrecht (Trinkwasserschutzgebiet,
Uberschwemmungsgebiet) und weist keine Oberflachengewasser auf.

Bewertung

Unter Berlicksichtigung der Versickerungsfahigkeit und der damit verbundenen Puffer-, Speicher- und
Filterfunktion des Bodens fiir Niederschlagswasser als Bewertungskriterien ergeben sich die folgenden
Wertigkeiten:

= Alle versiegelten oder (iberbauten Fldchen haben im Hinblick auf das Schutzgut Wasser eine sehr
geringe Wertigkeit.

= Teilversiegelte Flachen sowie kleine Vegetationsfldchen innerhalb zusammenhdngend versiegelter
Bereiche haben eine geringe Wertigkeit.

= Alle groeren Vegetationsflachen haben eine mittlere Wertigkeit.

Lokalklima
Betrachtungsgegenstand auf der Ebene des Bebauungsplangebietes ist das kleinrdumig durch
unterschiedliche Vegetations-, Oberflachen- und Baustrukturen modifizierte und differenzierte Regional- und
Lokalklima.

Ausgehend von den vorhandenen und im Bestandsplan dargestellten Strukturen ist fiir unterschiedliche
Teilbereiche des Plangebietes von folgenden klein- und bioklimatischen Merkmalen auszugehen:

= Nicht durch GroRvegetation beschattete, zusammenhadngend versiegelte oder bebaute Bereiche wie der
grolle Parkplatz an der Struthstralle sowie der zentrale bis siidostliche Teil des Plangebiets sind
wahrend der Sommermonate durch deutliche Aufheizung und Uberwarmung und in den Gbrigen Zeiten
eher durch unangenehme Zugluft bestimmt.

= Die groRBen gehdlzfreien Rasenflachen und alle kleineren Vegetationsflachen haben fiir sich betrachtet
zwar ein eher ausgeglichenes Kleinklima, ihre Wirkung auf die Umgebung ist aber begrenzt.

= Teilflachen mit einer Haufung von GroRgehdlzen sind durch ein ausgeglichenes Kleinklima bestimmt
und tragen durch Beschattung und Verdunstung auch zu einem klimatischen Ausgleich in ihrer ndheren
Umgebung bei.

Bewertung

Die oben beschriebenen kleinklimatischen Merkmale und Funktionen von Flachen bestimmen auch ihre
kleinklimatischen Wertigkeiten:

= Alle versiegelten oder tiberbauten Flachen haben im Hinblick auf das Schutzgut Klima eine sehr geringe
Wertigkeit bzw. sind deutlich verbesserungsbediirftig.

= Alle kleineren Vegetationsflachen innerhalb zusammenhdngend versiegelter Bereiche haben eine
geringe Wertigkeit.

= Die grolRen, iberwiegend gehélzfreien Rasenflachen haben eine mittlere Wertigkeit.

= Eine hohere Wertigkeit haben Teile gréRerer Vegetationsflachen mit einer Haufung von Baumen oder
GroRstrauchern: der nérdliche Rand des groRen Parkplatzes, die Griinflache hinter dem Haus
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Stresemannstrale 7 sowie die baumbestandenen Randbereiche der grolRen Rasenflache nordlich des
zentralen Hauptgebdudes.

Vegetationsstrukturen/ Fauna, Arten- und Biotopschutz
Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebietes wurden durch eine Geléndekartierung
Anfang Mai 2009 erfasst. Das Ergebnis der Kartierung ist im Bestandsplan dargestellt (siehe Seite 10).

Vegetation

Wie aus dem Bestandsplan ersichtlich ist, zeichnet sich das Plangebiet durch ein Nebeneinander von grolien
zusammenhadngend iberbauten oder versiegelten Flachen, wenigen groen und einer gréReren Zahl von
kleinen Vegetationsflachen aus. Der Anteil der Vegetationsflachen am Gesamtgebiet betragt etwa 38,6 %.

Bei den vorhandenen Vegetationsfldchen handelt es sich durchgéngig um gdrtnerisch angelegte und in
unterschiedlicher Form und Intensitat gdrtnerisch gepflegte Fldchen / Vegetationstypen.

Im Einzelnen lassen sich folgende Vegetationsflachen bzw. Vegetationstypen im Gebiet nennen und
beschreiben:

= Rasenflachen

Rasen nehmen unter den Vegetationsflachen im Plangebiet den gréRten Anteil ein. Grolere
zusammenhadngende Flachen liegen im Westen an der Biirgermeister-Stolzenberg-Stra3e, nérdlich des
zentralen Hauptgebdudes an der Einmiindung StruthstraBe / Stresemannstrale und im Stidosten an der
Julius-Schmincke-Strale. Kleine bis kleinste Fldchen kommen dariiber hinaus an verschiedenen Stellen
im Plangebiet vor. Die Rasenfldchen sind sowohl vom Erscheinungsbild als auch vom Artenspektrum her
relativ ahnlich: Hagerkeitszeiger wie Rot-Schwingel, Ferkelkraut und Mittlerer Wegerich sowie
Moosanteile von 25 bis 40 % kennzeichnen die Bestdnde als néhrstoffarm und eher extensiv gepflegt.
Weitere bestandsbildende Arten sind Wiesenrispe, Deutsches Weidelgras, Knaulgras, Spitz-Wegerich,
Ganseblimchen sowie Faden-Ehrenpreis und Gamander-Ehrenpreis.

= Ausdauernde Gras- / Staudenflur

Am seinem nordwestlichen Rand schlieRt das Plangebiet einen Teil der etwa 6 - 10 m breiten und 4 — 5
m hohen Boschung zwischen dem Parkplatz und einer sich ndrdlich anschlieRenden offentlichen
Griinflache ein. Unter den in diesem Bereich teilweise vorhandenen Baumen und GroRstrduchern hat
sich ein Vegetationsbestand aus Elementen der Frischwiesen und der Stickstoff liebenden
Halbschatten-Staudenfluren entwickelt. Bestandsbildend sind Arten wie Giersch, Grolde Brennnessel,
Wiesenkerbel, Knaulgras, Wiesenrispe und Glatthafer.

= (ebiische

Entlang der AuRenrénder des Gebiets, an den Randern groRerer Rasenflachen oder auch als flachige
Begriinung kleiner Restflachen kommen im Plangebiet an verschiedensten Stellen flachige Gebiisch-,
und Strauchgruppen oder auch Einzelstrducher vor. Zum weit iberwiegenden Teil bestehen diese
Geblische oder Strauchgruppen aus Zierstraucharten wie Flieder, Forsythie, Weigelie, Spierstrauch,
Schneeballarten, Schneebeere, Goldregen, u.d. In einzelnen, offensichtlich seit langerem kaum noch
gartnerisch gepflegten Bereichen (Randbereiche des groRen Parkplatzes westlich der Struthstrale,
Restflachen hinter groBen Hallen im Stiden) sind die urspriinglichen Zierstrauchpflanzungen inzwischen
von einem deutlichen Anteil an von selbst angesiedelten Wildgehdlzen durchsetzt (z.B. Holunder,
Hartriegel, Hasel, Jungpflanzen von Ahorn und Esche). Auffallig ist eine groRere Zahl von alten und
grollen Weildorn-Strauchern am Rand der groRen Rasenflache entlang der Struthstralle und
Stresemannstrale.
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= Biume

Die Zahl der Bdume im Plangebiet ist insgesamt relativ gering. Wie der Bestandsplan zeigt, konzentriert
sich der Bestand in Form von Gruppen oder auch Einzelbdumen auf wenige Stellen, iiberwiegend im
ndrdlichen Teil des Gebiets. Der Gesamtbestand ist sowohl hinsichtlich der Artenzusammensetzung als
auch des Alters sehr inhomogen (siehe Bestandsplan auf Seite 10 und Gehdlzkataster im Anhang.) Der
Anteil an jiingeren Baumen und nicht alterungsfahigen Baumarten am Gesamtbestand ist hoch (Birken,
Pappeln, Obstbaume, Gleditschie). Als einziger alter Baum (&lter ca. 75 Jahre) ist ein grolRer Berg-Ahorn
im rlickwartigen Bereich des Grundstiicks StresemannstraBe Nr. 7 zu nennen (Baum Nr. 6 im
Bestandsplan bzw. Kataster).

Die Pappelgruppen beiderseits der Einmiindung der Struthstrale in die Stresemannstralie sind zwar
gegenwartig deutlich ortsbildprdgend, aber als Folge mehrfacher Kappungen mittel- bis l&ngerfristig als
nicht bruchsicher zu betrachten.

Fauna

Zu innerhalb des Plangebietes vorkommenden Tierarten liegen keine Untersuchungsergebnisse vor.
Potenzielle Artenvorkommen bzw. die tiertkologische Bedeutung sind deshalb aus der stadt- und
naturrdumlichen Lage des Gebiets sowie den vorhandenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen abzuleiten.

Als in dieser Hinsicht pragende Merkmale des Gebiets sind zu nennen:

= Das Gebhiet liegt innerhalb von zusammenhdngenden Siedlungsgebieten mit mittleren Anteilen an
Vegetationsfldchen aber nur relativ geringen Anteilen an GrolRgehdlzen. Es hat keinen unmittelbaren
Anschluss an grolRe zusammenhangende Vegetationsflachen oder unbebaute Landschaftsraume.

= Der Anteil an Vegetationsflachen innerhalb des Gebiets schwankt zwischen mittel und sehr gering.
Vorherrschende Vegetationstypen sind Rasen und — meist kleine — Zierstrauchpflanzungen. Es kommen
nur einzelne &ltere B&ume vor.

= Ein groRer Teil der vorhandenen Gebdude stammt aus den 1960er bis 1970er Jahren. Diese Gebdude
haben i.d.R. glatte, vollstandig geschlossene Fassaden und Flachdédcher, die keine Mdglichkeiten des
Unterschlupfs fiir Vogel- oder Fledermausarten bieten.

Vor dem Hintergrund dieser Situation ist davon auszugehen, dass im Plangebiet nur eine eingeschrankte
Anzahl von an solche Bedingungen angepassten Tierarten vorkommt. Zu nennen sind hier vor allem
Vogelarten der maRig bis wenig durchgriinten Siedlungen wie Buchfink, Meisenarten, Amsel, Elster und
Hausrotschwanz.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden die Fassaden und Dachvorspriinge von alteren Gebduden mit
dem Fernglas auf Hinweise auf Brutstatten von Vogelarten oder Flederm&usen abgesucht. Lediglich an einer
Stelle wiesen Reste eines Nestes auf einem Balkenvorsprung und Kotspuren auf eine frihere Vogel-
Brutstatte hin.

Ebenso wurden die leer stehenden Dachbdden der Gebdude begangen und auf Anzeichen von Brutstatten
von Vogeln oder Fledermadusen dberpriift. In keinem der begangenen Gebadude konnten entsprechende
Hinweise festgestellt werden.

Als Zufallsbeobachtungen wahrend der Kartierarbeiten sind Kohlmeise, Singdrossel, Amsel und Elster zu
nennen.
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Schutzgebiete und —objekte, geschiitzte Landschaftshestandteile, Biotope und Naturdenkmiler

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes
sind keine geschiitzten Landschaftshestandteile, keine nach & 30 BNatschG geschiitzten Biotope und keine
Naturdenkmaler vorhanden.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines fiir das Schutzgebietssystem Natura 2000 (FFH- /
Vogelschutzgebiet) gemeldeten Gebietes. Entsprechende Gebiete sind auch in der naheren Umgebung nicht
vorhanden.

Bewertung

Als Kriterien flr eine Bewertung werden beriicksichtigt: Art, Anteil und Strukturreichtum der Vegetation,
Seltenheit, Ersetzbarkeit, Entwicklungshéhe und Alter vorkommender Vegetationstypen, Groke und Lage von
Flachen, Anbindung an andere Bereiche mit Biotopfunktion, formaler Schutzstatus.

Unter Berlicksichtigung dieser Kriterien sind die im Plangebiet vorhandenen Flachen wie folgt zu bewerten:
= Eine sehr geringe Wertigkeit haben alle versiegelten oder tiberbauten Flachen innerhalb des Gebiets.

= Eine geringe Wertigkeit haben die teilversiegelten Fldchen sowie an verschiedenen Stellen vorhandene
kleine Vegetationsfldchen innerhalb ansonsten zusammenhadngend versiegelter Bereiche.

= Als von mittlerer Wertigkeit sind die grolien Rasenfldchen an der Biirgermeister-Stolzenberg-Strale, an
der Struthstralle/ Stresemannstralie und im Stiden an der Julius-Schminke-Stralie zu betrachten.

= Von héherer Wertigkeit sind Teile von grolieren Vegetationsfldchen mit einer Haufung von Baumen und
grolkeren Strauchern: der nérdliche Rand des groRRen Parkplatzes, die Griinflache hinter dem Haus
StresemannstraBe Nr. 7, Teile der Randbereiche der groRen Rasenflache nérdlich des zentralen
Hauptgebdudes (entlang der Struthstrale und Stresemannstralle, Ostseite nordlich des
Hauptgebaudes).

= Abgeleitet aus den vorhandenen Vegetationsstrukturen hat das Gebiet insgesamt eine geringe
Wertigkeit fiir die Flora und Fauna.

Erholung/ Freiraumnutzung, Stadt-/ Landschaftshild

Sowohl im Hinblick auf Erholungs- und Freiraumnutzungen als auch das Stadtbild gliedert sich das
Plangebiet in verschiedene Teilrdume mit unterschiedlichen Nutzungen, nutzungsbezogenen Qualitdten und
visuellen Merkmalen:

Freiraumnutzungen

Als private Betriebsflache ist der grote Teil des Plangebietes nicht &ffentlich zugénglich und damit
innerhalb der Freiraumstrukturen des Quartiers ohne Bedeutung. Mit Blick auf die im Gebiet wohnenden
oder arbeitenden Menschen weisen nicht durch B&ume beschattete und héher versiegelte Bereiche
deutliche bioklimatische Belastungen und damit eingeschrankte Freiraumqualitdten auf. Teile des grofen
zuganglichen und seit der Betriebsstilllegung in geringem MaRe genutzten Parkplatzes am nordwestlichen
Rand werden offensichtlich zeitweise von dlteren Kindern und Jugendlichen aus der Umgebung fiir
Bewegungsspiele genutzt.

Stadthild

Aufgrund seiner GréRe, Struktur und internen Gliederung durch Gebdude und auch die Struthstrale ist das
Plangebiet nicht als zusammenhdngendes Gebiet wahrnehmbar. Es besteht vielmehr aus einer Reihe von
Teilrdumen unterschiedlicher GréRe mit unterschiedlichen bis teilweise sehr gegenséatzlichen Merkmalen.

Die einzelnen Teilbereiche lassen sich wie folgt beschreiben:
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Zentraler Bereich

Der zentrale bis stiddstliche, zur Max-Woelm-Strale hin orientierte Teil des Plangebiets vermittelt mit
seinen groRen Hauptgebauden, unterschiedlichen Nebengebduden und grollen, iiberwiegend versiegelten
Freiflachen das Bild eines typischen Gewerbegebietes. Lange Gebaudefluchten, grole glatte Fassaden und
unterschiedliche technische Fassaden- und Dachaufbauten unterstreichen diesen Eindruck.

StraBenraum Stresemannstralle
Pragend fiir die Stresemannstrale ist einerseits die mehrgeschossige Randbebauung und die Reihe grolier
Platanen an ihrer Nordseite. Beides zusammen gibt der Stra3e eine klare rdumliche Fassung.

StruthstraBBe

Der das Plangebiet westlich begrenzende bzw. in das Plangebiet einbezogene Abschnitt der StruthstralRe
wird deutlich durch den Gegensatz zwischen der Wohnbebauung und den angrenzenden grolien
Fabrikgebduden bzw. dem groen Parkplatz bestimmt. Die Randbepflanzung entlang der Ostseite der StralRe
trégt zur Milderung dieses Gegensatzes bei. Besonders hervorzuheben sind die am ndrdlichen Ende der
StralRe auf beiden Seiten vorhandenen groen Baumgruppen.

GroBer Parkplatz

Der grolRe Parkplatz im Nordwesten des Gebiets wird durch die grolRen Asphalt- oder Pflasterflachen
bestimmt. Schmale Streifen von niedrig wachsenden Ziergeholzen, Gebiische an den Randern und einzelne
Bdume bilden kein visuelles Gegengewicht zu den groRen grauen Flachen. Der Parkplatz ist somit
stadtebaulich und freiraumplanerisch nicht eingebunden.

Riickwartiger Bereich Haus Stresemannstraf3e Nr. 7

Der riickwartige Bereich des Gebaudes Stresemannstralle 7 wird durch angrenzende Gebaude als eigener
Teilraum definiert. Der iiberwiegende Teil des Bereichs ist Vegetationsflache. Mit mehreren groRen Baumen
und verschiedenen Zierstrauchern vermittelt der Bereich den Eindruck eines Griinderzeit-Innenhofs.

GroBe Griinfliche im Norden

Eine grolle Rasenflache im nordlichen Teil des Plangebiets wird zur StruthstralBe und Stresemannstrale
durch Baume und GroRstraucher rdumlich gefasst und im Siiden von der grolRen Fassadenflache des
zentralen Hauptgebdudes begrenzt.

Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

An seinem 6stlichen Rand wird das Plangebiet von der starker befahrenen Max-Woelm-Stral8e begrenzt
(10.675 DTV (Verkehrszahlung des Amtes fiir StralRen- und Verkehrswesen Eschwege, 2005)). Es ist davon
auszugehen, dass die unmittelbaren Randbereiche der Stralle gewissen Belastungen hinsichtlich Larm und
Lufthygiene unterliegen.

Im Zusammenhang mit der Wiederinbetriebnahme des Stadtbahnhofs und teilweise damit einhergehenden
Verdnderungen in den ErschlieBungsstrukturen am nordlichen Rand des Plangebiets (Bau eines
Kreisverkehrs an der Einmiindung Max-Woelm-Stralle / Bahnhofstralle, Bau eines Parkhauses, etc.) ist im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 131, Stadtbahnhof” eine schalltechnische Untersuchung erfolgt.
Gemal$ dieser Untersuchung ist fiir das zum Zeitpunkt der Untersuchung als Gewerbegebiet ausgewiesene
Plangebiet keine Uberschreitung von Orientierungs- oder Grenzwerten hinsichtlich Schallimmissionen zu
erwarten. Im Rahmen des Verfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 21.1 wurden auf Grundlage der o.g.
Untersuchung in einer weiteren schalltechnischen Untersuchung die zu erwartenden Larmimmissionen fiir
das Plangebiet vor dem Hintergrund der vorgesehenen Mischgebietsausweisung ermittelt (siehe Kapitel 6.1)
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Vorbelastungen durch Altlasten und Kampfmittel

Im Bereich des Planungsgebietes wurden in der Vergangenheit chlorierte Kohlenwasserstoffe auf dem
Grundstiick angetroffen und entsorgt. Im Rahmen von BaumaRnahmen wird empfohlen, die Bauflachen
hinsichtlich Altlasten gutachterlich gemal den gesetzlichen Vorschriften untersuchen zu lassen und die
Fachbehdrden zu beteiligen. Die Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) sowie der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten. Ein Verdacht auf vorhandene
Kampfmittel besteht fiir das Areal nicht.

Kultur- und Sachgiiter
Das Gebdude StresemannstraBe Nr. 7 ist als Baudenkmal entsprechend Hess. Denkmalschutzgesetz
festgestellt.
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52 Planung

52.1 Stadtebauliche Ziele

Das durch Gewerbebauten des Arzneimittelherstellers Julphar gepragte Planungsgebiet wird seit mehreren
Jahren mit Ausnahme der ansdssigen Verwaltung nicht mehr genutzt. Hier haben zuletzt ca. 95 Menschen
gearbeitet. In Teilbereichen haben sich mit einer Bildungseinrichtung und einem Holzfachhandel neue
Nutzungen angesiedelt.

Fir die innerstadtische und verkehrstechnisch sehr gut angebundene Flache droht momentan ein weiter
andauernder Leerstand und eine erneute Produktionsaufnahme ist unter Beriicksichtigung der gegebenen
Rahmenbedingungen sehr schwierig. Ziel ist daher die Etablierung neuer Nutzungen auf dem Areal. Somit
ergeben sich unterschiedliche Entwicklungsmoglichkeiten wie Bestandserhaltung, Teilneubau oder auch ein
kompletter Riickbau der bestehenden Gebdude und eine Neubebauung. Die nachfolgend dargestellten
stadtebaulichen Varianten zeigen verschiedene Entwicklungsmdglichkeiten des Areals auf. Die Variante
Bestandserhalt sieht die Nutzung des vorhandenen Gebdudebestandes vor und zeichnet sich durch einen
hoheren  Durchgriinungsgrad sowie die Anlage eines Parkplatzes nordlich des zentralen
Produktionsgebdudes aus. Bei einem Teilneubau sind verschiedene Varianten der Bestandserhaltung und
Neubebauung denkbar. Dementsprechend ist Wohnbebauung sowohl im Bereich der grolien
Produktionshalle und im siiddstlich anschlieBenden Bereich mdglich (Variante | Teilneubau) als auch
alternativ eine Neubebauung im Bereich der Max-Woelm-Stralle fiir Dienstleistung oder gewerbliche
Nutzungen (Variante Il Teilneubau). Die Variante Neubebauung stellt die Zusammenfiihrung der beiden
Teilneubau-Varianten dar.

Ziel der Bauleitplanung ist es, diesen Entwicklungsmdglichkeiten einen Rahmen zu geben, der sowohl die
Erfordernisse der vorhandenen Bestandsnutzungen als auch zukiinftige Entwicklungsoptionen in dem
innerstadtischen Gebiet bei Beachtung der Anforderungen umliegender Nutzungen beriicksichtigt.

Um Nutzungskonflikte aufgrund der angrenzenden Wohngebiete zu vermeiden, ist in dem bisher als
Gewerbegebiet ausgewiesenen Areal die Ausweisung von zwei Mischgebieten 6stlich und einem weiteren
Mischgebiet westlich der Struthstralle vorgesehen.

Damit  wird sowohl den Anforderungen der umgebenden Nutzungen im  Sinne einer
Nachbarschaftsvertraglichkeit als auch der innerstadtischen verkehrlich gut angebundenen Lage des Areals
Rechnung getragen.

Denkbar ist die Ausweisung innenstadtnaher Wohnbaugrundstiicke zur Errichtung von Wohnungen fiir
Senioren oder generationeniibergreifendes Wohnen sowie von Einrichtungen fiir soziale und kulturelle
/wecke, fir Dienstleistungsnutzungen, touristische Nutzungen u.d. Auch eine Ansiedlung von in
Zusammenhang mit dem geplanten Stadtbahnhof stehenden Infrastruktureinrichtungen sowie das \Wohnen
nicht storende gewerbliche Nutzungen sollen im Rahmen der Mischgebietsfestsetzungen (iiberwiegend
Wohnen sowie das Wohnen nicht stérendes Gewerbe) ermdglicht werden. Ziel ist dabei die Schaffung
eines innenstadtnahen Wohn- und Arbeitsstandortes mit unterschiedlichen Nutzungen, der entsprechend
den Zielaussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes allerdings nicht in Konkurrenz zur Innenstadt
tritt. Die zentrale Aussage des Konzeptes ist die Notwendigkeit der Konzentration nahversorgungs- und
zentrenrelevanter Sortimente in der als zentraler Versorgungsbereich definierten Innenstadt.
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Entwurf stidtebauliche Varianten

ANP Architektur- und Planungsgesellschaft mbH
Hessenallee 2, 34130 Kassel

2901-09 Esw_JULPHAR
TB1030 - Variante Erhalt 1:1000
VORABZUG Stand 06.05.2009

ANP Architektur- und Planungsgesellschaft mbH
Hessenallee 2, 34130 Kassel

2901-09 Esw_JULPHAR
TB1031 - Variante Teilerhalt 1 1: 1000
VORABZUG Stand 06.05.2009

Variante | Teilneubau 0. M.
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ANP Architektur- und Planungsgesellschaft mbH
Hessenalles 2, 34130 Kassel

2901-09 Esw_JULPHAR
TB1032 - Variante Teilerhalt 2 1:1000
VORABZUG Stand 06.05.2009

ANP Architektur- und Planungsgesellschaft mbH
Hessenalles 2, 34130 Kassel

2901-09 Esw_JULPHAR
TB1033 - Variante Abbruch 1:1000
VORABZUG Stand 06.05.2009

Variante Neubebauung o. M.
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522 Freiraum- und landschaftsplanerische Entwicklungsziele

Ausgehend von der Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und unter Beachtung

gesetzlicher Vorgaben werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende freiraum- und

landschaftsplanerischen Entwicklungsziele formuliert:

= Sicherung und Verbesserung der Durchgrinung des Gebiets durch Festsetzung von Flachen mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und Vegetationsflachen auf den Grundstiicken

= Reduzierung des Abflusses von Niederschlagswasser durch versickerungsfahige Stellplatzflachen

= Erhalt vorhandener gréRerer Laubbdume

= Sicherung / Verbesserung der Durchldssigkeit des Gebiets

523 ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Max-Woelm-Stralle (B 452) an. Dort befindet sich die Hauptzufahrt
auf das Areal. Dieser Bereich soll auch weiterhin von Bebauung freigehalten werden, damit eine Andienung
auch durch Schwerlastverkehr problemlos maglich ist. Die Zuganglichkeit einer Hausanschluss-Gasleitung
am Westrand des Mischgebietes MI 1an der Max-Woelm-StraRe wird durch ein Leitungsrecht zugunsten
der Stadtwerke Eschwege gewahrleistet. Die interne Durchwegbarkeit soll im Rahmen privatrechtlicher
Vereinbarungen geregelt werden, um zukunftsoffene Entwicklungsoptionen auf dem Areal zu ermdglichen.
Der Anschluss an die technische Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes ist aufgrund
der entsprechenden Anlagen in den umgebenden ErschlieBungsstraBen an das innerortliche und
tiberortliche Netz gewahrleistet.

AuRerhalb des Planungsbereiches (Flurstiick 107/1, SchillerstraRe 14), befinden sich ein Betriebsbrunnen, fiir den
zum Zeitpunkt der Bebauungsplan-Aufstellung eine wasserrechtliche Genehmigung besteht sowie eine
Wassergewinnungsanlage, von der aus das im Planungsgebiet ansdssige Unternehmen versorgt wird (siehe
Ubersichtsplan).

Betriebsbrunnen und Verlauf der Leitung zum PIanungsgeblet (Ouelle Reglerungspra3|d|um Kassel, Dezernat
Grundwasserschutz, Wasserversorgung)



Bebauungsplan Nr. 21.1 der Kreisstadt Eschwege 'Julphar-Gelande' Seite 21

6. Fachplanerische Belange

6.1 Schalltechnische Untersuchung

Fur stddtebauliche Planungen stellt die DIN 18005 die ma3gebende Grundlage dar. Die Bewertung der zu
erwartenden Gerdusche erfolgt anhand der Orientierungswerte, die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 in
Abhangigkeit von der vorliegenden Nutzung festgelegt sind. Dabei definieren die Orientierungswerte eine
stadtebaulich wiinschenswerte Obergrenze, deren Uberschreitung im Rahmen stadtebaulicher Planung
abgewogen werden kann.

Auf der Grundlage der DIN 18005 sind fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 21.1 im Hinblick auf
Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche folgende Orientierungswerte einzuhalten:
Mischgebiete: 60 dB(A) Tags/ 50 dB(A) Nachts.

Fir die Berechnung von Gerduschen aus Verkehrsldarm ist die 16. BImSchV-Verkehrslarmverordnung
anzuwenden. Die darin fir die 0.g. Gebiete definierten Immissionsgrenzwerte liegen bei 64 bB(A) tags und
54 dB(A) nachts und somit tiber den 0.g. Orientierungswerten der DIN 18005.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde auf der Grundlage einer 2003 erfolgten schalltechnischen
Untersuchung im Zusammenhang mit dem Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 131 ,Stadtbahnhof” eine
zusatzliche schalltechnische Untersuchung erstellt, in der die Larmimmissionen fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 21.1 ,Julphar-Gelande” durch den StralRenverkehr der benachbarten bzw.
angrenzenden StraBen sowie durch vorhandene benachbarte Gewerbebetriebe und zukiinftige
Gewerbebetriebe innerhalb des Geltungsbereiches gutachterlich durch das Ingenieurbiiro AS — Beratung in
Immissionsschutz  (Kelkheim/ Oktober 2009) ermittelt und bewertet wurden. Insbesondere die
Larmemissionen vom StraRenverkehr auf der Max-Woelm-Strale / Augustastralie (B 452) am &stlichen
Rand des Geltungsbereiches sowie von der Niederhoner Stralle (B 249) im Norden sind relevant fiir die
Larmimmissionen im Plangebiet.

Grundlage fiir die Berechnung der Larmbelastung ist eine Verkehrsprognose fiir das Jahr 2020, ausgehend
von Verkehrsmengenzahlungen des Amtes fiir Stralen- und Verkehrswege (ASV) Eschwege aus dem Jahr
2005, in der von einer jahrlichen Verkehrsmengenzunahme um 1 % ausgegangen wird. Demnach wird fiir
das Jahr 2020 fiir die Niederhoner Stralle im Bereich bis Kuhtrift eine tdgliche Verkehrsbelastung von
12.000 Kfz (18 % LKW-Anteil) sowie fiir den Abschnitt zwischen Kuhtrift und Bahnhofstralle eine Belastung
von 17.800 Kfz (10 % LKW-Anteil) prognostiziert. Die 2020 zu erwartende Verkehrsmenge fiir die Max-
Woelm-StraRe wird mit taglich 12.400 Kfz (5 % LKW-Anteil) angegeben (DTV 2005: 10.675 Kfz).

Aufgrund der offenen Entwicklungsoptionen fiir das Planungsgebiet wird eine freie Schallausbreitung
angenommen. In die Berechnung einbezogen werden im Geltungsbereich lediglich die bestehende Bebauung
an der StresemannstralRe sowie die Wohngebadude Augustastralie 30 und 32.

Mit Verweis auf das Gutachten sind zusammenfassend folgende Ergebnisse festzustellen:

Auf der Grundlage der Berechnungsergebnisse sind fiir die Mischgebiete MI 1 und Ml 2
beurteilungsrelevante Gerdauschimmissionen von den benachbarten Bundesstrallen zu erwarten; im
Mischgebiet MI 3 westlich der Struthstralle werden die Orientierungswerte eingehalten. Hinsichtlich der
belasteten Bereiche wird in der Untersuchung zwischen verschiedenen Bereichen differenziert:

= Mischgebiete MI 1 und MI 2; Stresemannstrale: Die schalltechnische Belastung an den bestehenden
Gebduden Stresemannstrale 7 bis 11 sowie zukiinftigen Gebduden an der Stresemannstralle im
Mischgebiet MI 2 tibersteigen die Orientierungswerte der DIN 18005 tags um maximal 4 dB(A) sowie
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nachts um maximal 6 dB(A). Bei freier Schallausbreitung werden die Orientierungswerte fiir die Nacht
noch in einem Abstand von 40 m hinter der Baugrenze geringfligig Gberschritten.

= Mischgebiete Ml 1 und MI 2; Max-Woelm-Strale / AugustastralBe: Die Orientierungswerte der DIN
18005 werden in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 innerhalb eines Bereiches bis ca. 40 m hinter der
Baugrenze zur Max-Woelm-StraRe und AugustastraRe tiberschritten. Diese Uberschreitungen bewegen
sich tags im Bereich von 1 bis 8 dB(A) sowie nachts zwischen 2 bis 11 dB(A).

= Esistim gesamten Geltungsbereich der Bebauungsplanes keine Uberschreitung der Orientierungswerte
durch in der Nachbarschaft bzw. auf dem Geldnde verursachten Gewerbeldrm zu erwarten.

Entsprechend der schalltechnischen Untersuchung wiirden die Orientierungswerte im Falle einer
geschlossenen Bebauung an der Stresemannstrale bzw. an der Max-Woelm-Strae / Augustastral3e bei
einer jeweils dahinter liegenden Bebauung in zweiter Reihe eingehalten werden.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass fiir die Bebauung in den Mischgebieten MI Tund MI 2 siidlich der
Stresemannstralle zusatzliche MaRnahmen zum Schallimmissionsschutz —erforderlich werden. Der
erforderliche Schallschutz kann nur mit passiven Schallschutzmanahmen erreicht werden. Aufgrund der
Richtwertlberschreitungen wird daher gutachterlich empfohlen, dass Schlafrdume zu der der
StresemannstralRe bzw. der Max-Woelm-Stralie / Augustastrale abgewandten Seite ausgerichtet werden.
Des weiteren wird gem. der 24. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) darauf verwiesen, dass in
Raume, die zum Schlafen genutzt werden sowie in schutzbedirftige Rdume mit sauerstoffverbrauchender
Energiequelle schallgeddmmte Liftungseinrichtungen einzubauen sind, sofern die Réume zur
StresemannstralBe bzw. der Max-Woelm-StraRe / Augustastralle ausgerichtet sind. Somit wird eine
ausreichende Beliiftung auch bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet. Die MalRnahmen beziehen sich in
erster Linie auf den Bereich, in dem die Orientierungswerte nachts (berschritten werden (siehe
Ubersichtskarte Larmpegelbereiche auf Seite 23).

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind im Bereich der Baugrenze an der Max-Woelm-StralRe /
AugustastraRe aufgrund der deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte  Fenster  der
Schallschutzklasse 3 vorzusehen.

Es wird des Weiteren darauf hingewiesen, dass im iibrigen Geltungsbereich Fenster der Schallschutzklasse
2 vorzusehen sind; dies ist unabhdngig von der L&rmsituation bereits aus Warmeschutzgriinden
vorgeschrieben.

Bewertung

Die schalltechnische Untersuchung verdeutlicht, dass in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 insbesondere in
den zur Stresemannstralle und Max-Woelm-Strale / Augustastralle orientierten Bereichen die
Orientierungswerte der DIN 18005 Gberschritten werden und im Rahmen der Bauleitplanung entsprechende
MaRnahmen festzusetzen sind, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Ergebnis der
Untersuchung ist weiterhin, dass durch eine mdglichst geschlossene Bebauung an den nordlichen und
ostlichen Randbereichen eine Einhaltung der Orientierungswerte fiir die dahinter liegenden Bereiche
gewahrleistet werden kann. Angesichts der offenen Entwicklungsoptionen auf dem Julphar-Areal ist es
allerdings erforderlich, durch die bauleitplanerischen Festsetzungen eine Einhaltung der Orientierungswerte
unabhangig von der Art der Bebauung und zeitlichen Entwicklung auf dem Geldnde zu gewahrleisten.
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7 Inhalte des Bebauungsplanes

11 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Planungsbereich wird als Mischgebietsflache festgesetzt. Damit wird dem Charakter der
vorhandenen Nutzungen im Plangebiet sowie den Nutzungen der angrenzenden Siedlungsgebiete
(mehrheitlich Wohngebiete) Rechnung getragen. Es werden insgesamt zwei Mischgebiete 6stlich und ein
Mischgebiet westlich der Struthstralle festgesetzt. Die Mischgebiete unterscheiden sich mit Bezug auf den
Bestand im Plangebiet und die benachbarten Siedlungsbereiche hinsichtlich des Malles und der Art der
baulichen Nutzung. Aufgrund des durch Wohngebdude gepragten Umfeldes soll in dem Mischgebiet M| 3
westlich der StruthstralRe ein Schwerpunkt auf Wohnnutzung liegen.

Um die stdadtebauliche Vertraglichkeit zu gewahrleisten und den Zielsetzungen des vom Biiro Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen 2009 erstellten Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Kreisstadt Eschwege
zu entsprechen, werden in den drei Mischgebieten Einzelhandels- und GroRhandelsbetriebe mit
einzelhandelsahnlicher Vertriebsstruktur ausgeschlossen. Die Einrichtung von Verkaufsflachen zur
Selbstvermarktung ansdssiger produzierender und weiterverarbeitender Betriebe ist nur in den
Mischgebieten MI 1 und MI 2 zuldssig und wird auf 10 % der durch das Betriebsgebaude (iberbauten Fléche
begrenzt und darf eine VerkaufsflachengrolRe von 200 m2 nicht iiberschreiten. Ebenfalls resultierend aus den
Zielaussagen des Zentrenkonzeptes zur Starkung des Eschweger Stadtzentrums sind Laden, die der
Versorgung der Mischgebiete dienen, nur ausnahmsweise in den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2 und mit
einer maximalen Verkaufsflache von 200 m? zuldssig; der Verkauf von Waren wird auf
nahversorgungsrelevante Sortimente wie Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit/ Korperpflege, Blumen
und Tiernahrung gemal der ,Eschweger Liste” (siehe Anhang zur Begriindung) beschrénkt. Der Ausschluss
derartiger Nutzungen im Mischgebiet MI 3 ergibt sich einerseits aus dem stark durch Wohnnutzung
gepragten Charakter und andererseits aufgrund der besseren ErschlieRungssituation der Teilbereiche MI 1
und MI 2 und den damit verbundenen geeigneteren Standortbedingungen 6stlich der Struthstrale.

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen sowie Vergniigungsstatten im Sinne des 8 4a (3)
Nr. 2 BauNVO, Sexshops, Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution ist mit Blick auf eine zu
vermeidende Beeintrachtigung der vorhandenen umgebenden Nutzungen in den Mischgebieten nicht
zuldssig.

Da im Bereich MI 3 westlich der StruthstraRe aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung ein deutlicher
Schwerpunkt auf Wohnnutzung liegen soll, sind dort zusatzlich sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fiir
sportliche und kulturelle Zwecke gemaR 81 (5)i. V. m. 8 6 (2,3) BauNVO nicht zul&ssig.

Im Bereich MI 2 befindet sich ein Holzfachmarkt (Augustastralie 30), dem eine dauerhafte Etablierung am
Standort ermdglicht und Entwicklungsmdglichkeiten eingerdumt werden sollen. Deshalb ist ein
Holzfachmarkt in diesem Bereich mit einer Verkaufsflache von maximal 200 m? ausnahmsweise zuldssig.

72  MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mal¢ der baulichen Nutzung wird in den Mischgebieten durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und der maximal
zuldssigen Firsthéhen bestimmt.

Die festgesetzten zuldssigen Hochstmalle orientieren sich in den Mischgebieten an der im Planungsgebiet
vorhandenen sowie der benachbarten vorhandenen Bebauung sowie an den nach 8 17 BauNVO zul&ssigen
Begrenzungen.
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Im westlichen Mischgebiet MI 3 (GRZ 0,4; GFZ 0,8) wird eine geringere Geschoss- und Grundflachenzahl als
in den beiden dstlichen Mischgebieten festgesetzt (Ml 1 + MI 2 GRZ 0,6; GFZ 1,2), um dem Charakter des
vornehmlich durch Wohnnutzung geprdgten Bestandes westlich der Struthstrale Rechnung zu tragen.

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen nehmen von der Max-Woelm-Stra3e bis zum Bereich westlich der
StruthstrafRe ab (MI 1 max. 13,5 m, Ml 2 max. 12 m, Ml 3 max. 10 m). Das Kulturdenkmal Stresemannstralie
7 weist zwar eine groRere Firsthdhe auf, hat jedoch aufgrund der bauhistorischen Bedeutung und
Auftaktposition an einer geschlossenen Stralenfront eine besondere Stellung im Gebiet.

Da die Sammlung des Niederschlagswassers von Dachflachen einen sinnvollen und erwiinschten Beitrag
zum sparsamen Umgang mit dem Naturgut Wasser leistet, sind Anlagen, die diesem Zweck dienen, nicht in
die Berechnung der Grundflache einzubeziehen.

Um die Ausnutzung der Flachen zu optimieren und die Anlage oberirdischer Stellpldtze zu minimieren,
werden gemal 8 21a BauNVO in den Mischgebieten Tiefgaragengeschosse nicht auf die maximal zuldssige
Geschossflachenzahl angerechnet.

Um dem Bestand in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 mit Gebdudeldngen von teilweise mehr als 50 m
Rechnung zu tragen, wird dort die abweichende Bauweise festgesetzt. In diesen Bereichen kdnnen Gebdude
innerhalb der festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflachen unter Einhaltung der nach Landesrecht
erforderlichen Abstandsfl&chen mit einer Ldnge von maximal 90 m errichtet werden. Im Mischgebiet MI 3
wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die festgesetzten Bauweisen fiir Neubauten entsprechen somit den vorrangig nachgefragten Gebaudetypen
sowie dem bestehenden Charakter des Planungsgebietes und den angrenzenden Siedlungsbereichen und
bestimmen die stadtebaulich angestrebte Grundstruktur.

Da die Mischnutzung des Areals ErschlieBungsflachen und Parkplatze erfordert, wird eine Uberschreitung
der festgesetzten Grundfldchenzahl in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 durch Garagen, Stellpldtze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO, sowie bauliche Anlagen unter der
Gelandeoberfldche, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, bis maximal 0,8 (Héchstwert gem. §
19 (4) BauNVO) sowie im Mischgebiet MI 3 bis maximal 0,6 ermdglicht.

Die (berbaubaren Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden (iberwiegend durch
Baugrenzen festgesetzt. Eine Ausnahme bildet die Nordseite des Mischgebietes MI 1. Dort wird an der
Stresemannstralle eine Baulinie festgesetzt, die sich an der nérdlichen Begrenzung der vorhandenen
Bebauung orientiert, um die bestehende Gebaudefront, deren Auftakt das Kulturdenkmal StresemannstralRe
7 bildet, auch im Falle einer Neubebauung zu erhalten. Im Nordosten des Mischgebietes verspringt die
Baugrenze nach Westen. Somit wird eine ausreichende Besonnung des benachbarten Flurstiickes 68/1
gewahrleistet und gleichzeitig der Bereich einer baumbestandenen Rasenfldache (siehe Bestandsplan auf
Seite 10) von Bebauung freigehalten. Auch ein Abriicken der Baugrenze um 5 m von der
Geltungsbereichsgrenze im Bereich der Siidseite der Flurstiicke 68/1 und 69/1 ist einer ausreichenden
Besonnung dieser benachbarten Grundstiicke geschuldet.

13  Leitungsrecht

Im Bereich der westlichen Grenze des Mischgebietes MI 1 befindet sich eine, der internen
Grundstiicksversorgung dienende und intakte Hausanschluss-Gasleitung, die von der Max-Woelm-Straf3e
bis zur StresemannstralSe reicht. Zur Sicherung wird in diesem Bereich ein Leitungsrecht festgesetzt. Die
Trassenlage wird durch einen 3,0 m breiten Schutzstreifen zugunsten der Stadtwerke Eschwege gesichert.
Um zukunftsoffene Entwicklungsoptionen und eine groliere Planungsfreiheit auf dem Areal zu erméglichen,
ist die weitere interne ErschlielSung im Rahmen privatrechtlicher Vereinbarungen zu regeln.
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74  Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet liegt innenstadtnah im Stadtgebiet in unmittelbarer Nahe zu den Bundesstralien B 452 und
B 249 und ist somit im {blichen Rahmen fiir derartige Lagen Larmeinwirkungen durch StralRenverkehr
ausgesetzt.

Dies betrifft die Mischgebiete MI 1 und Ml 2, in denen in einigen Bereichen die Orientierungswerte der DIN
18005 (tags 60 dB(A), nachts 50 dB(A)) iiberschritten werden. Eine Bebauung an den im Bereich der
Stresemannstralie und Max-Woelm-Stra8e /Augustastralle gelegenen Baugrenzen bzw. der Baulinie wiirde
die Larmbelastung in den dahinter liegenden Bereichen des Planungsgebietes ausreichend abschirmen. Um
den offenen Entwicklungsoptionen auf dem Areal Rechnung zu tragen, werden unabhangig davon
planungsrechtliche Vorkehrungen getroffen, die einerseits Flexibilitdt und Zukunftsoffenheit ermdglichen
und andererseits die Einhaltung der Orientierungswerte gem. DIN 18005 sowie gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gem. 8 1(6) Nr. 1 BauGB gewahrleisten.

Daher wird in den Mischgebieten MI 1 und Ml 2 eine Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
Strallenverkehrsldrm festgesetzt. Diese Flache umfasst den Bereich, in dem bei freier Schallausbreitung der
Nacht-Orientierungswert von 50 dB(A) tiberschritten wird (siehe Grafik Ladrmpegelbereiche auf Seite 23).
Daher sind dort Schlafraume an der der Stresemannstralle bzw. Max-Woelm-Strale / Augustastralie
abgewandten Seite anzuordnen. Innerhalb dieser festgesetzten Flache sind des Weiteren in
schutzbediirftige Rdume mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle und in Schlafrdume, die zu der
Stresemannstralie bzw. Max-Woelm/ AugustastraSe ausgerichtet sind, schallgeddmmte
Liftungseinrichtungen einzubauen. Dies ergibt sich aufgrund einer Uberschreitung auch der Tag-
Orientierungswerte in einigen Bereichen der festgesetzten Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
Verkehrslarm.

Von diesen Festsetzungen kann ausnahmsweise abgesehen werden, wenn aufgrund der Abschirmwirkung
durch direkt an der betreffenden Strale gelegene Gebaude die Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten werden.

Da diese Abschirmwirkung nur bei Gebduden ab der zweiten Reihe erwartet werden kann, sind bei
Gebauden, die einen Abstand von bis zu 10 m von der Baugrenze zur Max-Woelm/ Augustastralie
aufweisen, in Rdumen, die zu dieser Seite ausgerichtet sind, Fenster der Schallschutzklasse 3 einzubauen.
Zur Steigerung der Wohnqualitat wird im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes auRerhalb der
festgesetzten Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor StralRenverkehrslarm die Ausrichtung von
Schlafrdumen zu der der Nordseite des Geltungsbereiches bzw. der Max-Woelm/ Augustastralie
abgewandeten Seite empfohlen.

15  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Um den Zielen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung Rechnung zu tragen und eine Durchgriinung des
Planungsgebietes zu gewahrleisten sowie siedlungsraumlich pragende Vegetationsstrukturen zu sichern, ist
die festgesetzte Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen im Bereich des Mischgebietes MI 3 als
Vegetationsflache anzulegen bzw. dauerhaft zu erhalten. Mindestens die Halfte der Flache ist mit
Laubb&umen, Stammumfang mindestens 14 — 16 cm, oder Strduchern zu bepflanzen (1 Baum entspricht 25
m’, 1 Strauch 3 m’) und als Baumhain bzw. Strauchpflanzung zu erhalten. Mindestens zwei Drittel der
Bdume und zwei Drittel der Straucher sind geméaR der Artenliste standortgerechter heimischer Gehdlzarten
unter Punkt 5.2 der textlichen Festsetzungen zu pflanzen. Vorhandene Baume oder Straucher konnen
angerechnet werden.
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1.6 Grundstiicksfreiflachen

Durch die in den Mischgebieten festgesetzten Mindestanteile an Vegetationsflachen und zu pflanzenden
Bdume soll eine angemessene Durchgriinung des Planungsgebietes erreicht werden. Insbesondere im
Mischgebiet MI3 wird u.a. die Etablierung attraktiver \Wohnangebote in einem griinen und
vegetationsgepragten Umfeld angestrebt. Daher ist hier der Anteil der als Vegetationsflache
herzurichtenden Grundstiicksflachen mit 30 % héher als in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 (20 %). Um
eine kurzfristige raumliche Wirksamkeit sowie eine langfristige Vitalitat der im Plangebiet festgesetzten
Baumpflanzungen zu erreichen, werden fiir den Stammumfang der zu pflanzenden Laubbdume
MindestgroRen sowie hochstdmmige B&dume festgesetzt. Gleichzeitig dienen die Festsetzungen dem
klimatischen Ausgleich bei gleichzeitiger Minimierung der Warmehbildung.

Bei Neupflanzungen sind Arten gemald der Artenliste Bdume unter Punkt 5.2 der textlichen Festsetzungen
auszuwahlen.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes sind Wege, Stellplatze,
Zufahrten und sonstige zu befestigende Grundstiicksfreiflachen so herzustellen, dass nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser versickern kann. Die Entwasserung der Flachen soll in angrenzende
unbefestigte Flachen erfolgen, sofern wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.

Insgesamt tragen die Malinahmen zur Eingriffsminimierung bei.

1.1  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.11  Technikaufbauten

Um eine stadtebauliche Einfigung in die Umgebung zu gewdhrleisten, sind in den Mischgebieten
untergeordnete Technikaufbauten in die Gebdudehiille zu integrieren. Auf der Dachflache dirfen sie in der
Hohe ein Malk von 1,50 m nicht berschreiten und miissen einen Mindestabstand von 2,50 m zum Dachrand
einhalten.

1.1.2 Verkehrssicherheit

Einmiindungen und verkehrsgefahrdete Bereiche sind gem. RAST 06 von Sichtbehinderungen freizuhalten.
Die Zufahrt der B 452 an der ,Max-Woelm-Stralle” ist dem anfallenden Verkehr entsprechend ausreichend
zu bemessen.

1.1.3 Werbeanlagen

Um eine stadtebauliche Einfigung in die Umgebung zu gewdhrleisten, sind in den Mischgebieten
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung, d.h. an den Hauptgeb&uden zur Eigenwerbung der ansassigen
Firmen zuldssig. Zusatzlich ist ein Sammelhinweisschild an der Grundstiickseinfahrt zuldssig.

Werbeanlagen an Gebduden diirfen die Traufkante der Attika nicht iberschneiden und nicht tiberragen. Die
Installation von Werbeanlagen auf Ddchern ist nicht zuldssig.

Aus stddtebaulichen und gestalterischen Griinden sowie zur Vermeidung einer Beeintrachtigung der im
Planungsgebiet vorhandenen und angrenzenden Nutzungen sind Anlagen mit weit sichtbarem, wechselndem
und bewegtem oder grellem Licht (z.B. Skybeamer, Laufschriften, Monitore und Bildschirme) nicht zulassig.

1.1.4 \Versorgungsleitungen

Zur Erzielung von Kosteneinsparungen planen Versorgungstrager teilweise die oberirdische Verlegung von
Versorgungsleitungen in Form von Freileitungen. Angesichts der Lage des Plangebietes im Stadtgebiet wird
eine unterirdische Fihrung der Ver- und Entsorgungsleitungen festgesetzt. Dadurch sollen
Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Gesamterscheinungshildes vermieden werden.
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8. Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Grundlage fiir die nachfolgenden Ausfiihrungen sind die zeichnerischen Darstellungen und die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Es wird davon ausgegangen, dass in den Mischgebieten die
zugelassene Uberschreitung der GRZ durch die Flachen von Nebenanlagen voll ausgeschopft wird und die
zulassige Uberschreitungsflache jeweils zur Halfte voll- und zur Halfte teilversiegelt wird.

Bei vollstandiger Ausnutzung der stadtebaulich festgesetzten Malie ergibt sich der in der folgenden Tabelle
dargestellte Zustand.

Tab. 2: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Planung

Summen Planung (max.) Bestand

GebAudeflachen 19.217 m’ 548% | 11.032 m? 31,5 %
Versiegelte Flachen | 3.433 m’ 98% |10.364 m? 29,6 %
Teilversiegelte 3.433 m’ 9,8 % 147 m2 0.4 %
Flachen

Vegetationsflachen | 8.252 m’ 235% | 13.502 m? 38,6 %
Verkehrsflache, 710 m? 20% |710m? 2.0 %
Strale, versiegelt

GESAMTFLACHE 35.045 m’ 35.045 m?

Boden, Wasser, Lokalklima

Ein Vergleich der Zusammenstellungen in Tabelle 2 zeigt, dass sich der Anteil der {berbauten und
versiegelten Flachen im Plangebiet durch die Umsetzung der Planung nur leicht verandert. In der Summe
findet eine Zunahme der Geb&udeflachen auf Kosten bereits versiegelter Flachen statt, bzw. einer Bebauung
bisheriger Vegetationsflachen steht die Entsiegelung von Flachen an anderen Stellen gegeniiber. Durch die
Herstellung von Nebenanlagen wie Stellplatzen, internen ErschlieBungsflachen, etc. kann es allerdings zu
einer Zunahme teilversiegelter Fldchen zu Lasten von bisherigen Vegetationsflachen kommen.

Die teilversiegelten, i.d.R. wasserdurchldssigen Flachen kdnnen in begrenztem Umfang Funktionen des
Bodens (Lebensraumfunktion, Versickerung, Wasserspeicherung und Verdunstung) (bernehmen und
gleichen damit den Verlust an Vegetationsflachen weitgehend aus.

In Bezug auf die Schutzgiiter Boden und Wasser sind aus der Umsetzung der Planung keine erheblichen
nachteiligen Wirkungen zu erwarten.

Im Hinblick auf das Lokalklima ist davon auszugehen, dass die festgesetzten Vegetationsflachen sowie
Baum- und Strauchpflanzungen auf den Baugrundstiicken zu einem kleinklimatischen Ausgleich beitragen
werden. Nachteilige Wirkungen der Planung sind deshalb nicht zu erwarten.

Vegetationsstrukturen, Fauna, Biotop- und Artenschutz

Durch die Umsetzung der Planung wird sich der Anteil an bodengebundenen Vegetationsflachen im
Plangebiet von etwa 39 % auf 24 % (Differenz ca. 5.250 m’) verringern. Betroffen sind insbesondere maRig
intensiv gepflegte Rasenflachen.

Die groleren und alterungsfahigen Bdume im Zentrum des Gebiets werden durch entsprechende
Festsetzungen gesichert. Die Zahl der Baume im Gebiet wird sich durch die Umsetzung der Planung deutlich
erhéhen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass mittelfristig die groéRere Zahl von Bdumen den Verlust an
bodengebundenen Vegetationsflachen weitgehend ausgleichen werden, so dass erhebliche nachteilige
Wirkungen der Planung auf das Schutzgut nicht zu erwarten sind.
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Freiraumnutzungen, Stadthild

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete wird nach Umsetzung der Planung die Zahl der hier arbeitenden
oder wohnenden Menschen deutlich zunehmen. Als zu erhalten oder zu pflanzen festgesetzte Bdume tragen
zur Durchgriinung des Gebiets bei und kénnen zum kleinklimatischen Ausgleich und damit zu angenehmen
Aufenthaltsqualitdten im Freiraum beitragen.

Der Teilbereich des Plangebiets westlich der StruthstralRe wird sich bei Umsetzung der Planung grundlegend
verandern: An die Stelle eines fast vollstandig versiegelten, in letzter Zeit ungenutzten Parkplatzes und einer
unzuganglichen Rasenflache treten durchgriinte private Grundstiicke der vornehmlich fiir Wohnen
vorgesehenen Bebauung.

Im gesamten Plangebiet orientiert sich die zuldssige Bauhéhe an der umgebenden Bebauung.

Im Hinblick auf Freiraumnutzungen und das Stadtbild sind aus der Umsetzung der Planung keine nachteiligen
Wirkungen zu erwarten. In Bezug auf einzelne Teilrdume oder Aspekte werden sich Verbesserungen
ergeben.

Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Das Plangebiet ist Bestandteil eines zusammenhdngenden stadtischen Siedlungsgebietes in relativ
zentrumsnaher Lage. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der Nutzung entsprechen weitgehend
der Umgebung: nach Westen hin schliel$t sich ein vornehmlich durch Wohnnutzung geprégtes Mischgebiet
an, der Ubergang zum Stadtzentrum im Osten ist durch eine gemischte Nutzung aus \Wohnen,
Dienstleistungen und Kleingewerbe bestimmt. Die Festsetzung des Plangebietes als Mischgebiet orientiert
sich an dieser Struktur und auch an den im Gebiet gegenwartig bereits vorhandenen Nutzungen. Nutzungen,
die eventuell mit kleinrdumig hoherer Verkehrsbelastung verbunden sein konnen, wie Tankstellen oder
groliere Einzelhandelsbetriebe, schlielit der Bebauungsplan ausdriicklich aus. Eine erhebliche Zunahme des
Verkehrs und damit verbundener Emissionen als Folge der Planung sind somit nicht zu erwarten.

Aus dem bestehenden und prognostizierten Strallenverkehr an der Max-Woelm-StralRe / AugustastralRe
(B452) und dem Kreuzungsbereich mit der Niederhoner StraBe und der BahnhofstralRe (B 249) sind
entsprechend einer schalltechnischen Untersuchung (Technischer Bericht Nr. 1107, Bebauungsplan Nr. 21. 1
der Kreisstadt Eschwege) Gerduschimmissionen durch Strallenverkehr vorhanden, die in einigen Bereichen
des Geltungsbereiches sowohl am Tag als auch nachts iiber den Orientierungswerten fiir Mischgebiete
(tags 60 dB(A), nachts 50 dB(A)) gemal DIN 18005 liegen. Dies betrifft die Bereiche an der Max-Woelm-
StralBe und Augustastralle sowie an der Stresemannstrale in den Mischgebieten MI 1 und MI 2. Durch
geeignete Malnahmen innerhalb einer festgesetzten Flache fir Vorkehrungen zum Schutz vor
StralBenverkehrslarm fir diese Bereiche (siehe Kapitel 6.1) kann die Einhaltung der Orientierungswerte
sowie die Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach 81 (6) Nr. 1
BauGB gewahrleistet werden.

Eine Larmbelastung durch aullerhalb des Planungsgebietes liegende Gewerbebetriebe ist laut der
genannten schalltechnischen Untersuchung nicht vorhanden. Auch durch zukiinftige Gewebebetriebe
innerhalb des Geltungsbereiches ist keine Larmbelastung zu erwarten, da im Mischgebiet nur Gewerbe-
oder Dienstleistungsbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen, zuldssig sind. Diese Vorgabe ist im
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Negative Auswirkungen auf Gesundheit und Bevélkerung sind nach dem gegenwartigen Kenntnisstand nicht
zu erwarten. Sonstige umweltbezogenen Wirkungen in den Bereichen Abfall, Abwasser, visuelle
Wirkungen, Trennwirkungen, Ressourcen und Energieverbrauch werden nicht erwartet.

Kultur- und Sachgiiter
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter ergeben sich durch die Umsetzung der
Planung nicht.
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Zusammenfassende Bewertung

Erhebliche nachteilige Umweltwirkungen der Planung sind bei Beachtung der im Bebauungsplan
enthaltenen griinordnerischen und umweltbezogenen Festsetzungen nicht zu erwarten. Des Weiteren ist
davon auszugehen, dass Umweltqualitdtsnormen oder Grenzwerten nicht tiberschritten werden. Nachteilige
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht erkennbar.

Mit der geplanten Um- und Neunutzung des Plangebietes kénnen die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gem. 81 Abs. 6 BauGB im Plangebiet und seiner Umgebung
gewadhrleistet und im Hinblick auf die Umweltvorsorge teilweise auch verbessert werden. Des Weiteren
wird entsprechend der Bodenschutzklausel nach § 1a (2) BauGB einem sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden entsprochen.
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9. Gesamtabwigung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist aus stadtentwicklungspolitischen Griinden im Rahmen der
Innenentwicklung notwendig, um durch Umnutzung einer Gewerbebrache in einen gemischt genutzten
Wohn- und Arbeitsstandort in zentraler und erschlossener Lage die Stérkung der Innenstadt Eschwege
sowie der gesamten Kernstadt als Wohn- und Arbeitsstandort sicherzustellen. Die Bebauungsplan-
Malnahme entspricht insgesamt den Zielen der Raumordnung sowie den Anforderungen an einen
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden gemal § 1a (2) BauGB. Durch die Ausweisung
als Mischgebiet wird zudem eine vielfaltigere und vertragliche zukunftsoffene Entwicklung sowie
gleichzeitig eine bessere Einfligung in das stadtebauliche Umfeld erreicht.

Die Planung trégt zur Erreichung folgender Ziele bei:

e Umnutzung ehemals gewerblicher Fldchen als Wohn- und Arbeitsplatzstandort
e Stérkung der Kernstadt Eschwege als Wohn- und Arbeitsstandort

e Fdrderung und Erhalt gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die Entwicklungsziele zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes sind in den Bebauungsplan
eingegangen und erhalten durch entsprechende Festsetzungen Rechtsverbindlichkeit, vor allem

e zuden privaten Grundstiicksfreiflachen (8 9 Abs. 4 BauGB und 8 81 Abs.1 Nr. 5 HBO) sowie

e zum Anpflanzen/ Erhalt von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Die qualitative Abwdgung macht deutlich, dass erhebliche nachteilige Umweltwirkungen der Planung bei
Beachtung der im Bebauungsplan enthaltenen griinordnerischen und umweltbezogenen Festsetzungen nicht
zu erwarten sind.

Mit der geplanten Um- und Neunutzung des Plangebietes kénnen die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gem. § 1 Abs. 6 BauGB im Plangebiet und seiner Umgebung
gewahrleistet und im Hinblick auf die Umweltvorsorge teilweise auch verbessert werden.

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des §13a BauGB erfolgt, gelten
planungsrechtlich betrachtet die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich. Die im Bebauungsplan
festgesetzten Malinahmen zur Begriinung dienen daher der Erhaltung/ Verbesserung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie der Erhaltung des Ortsbildes und der Freiraumqualitaten.

Die Forderung einer nachhaltigen Entwicklung kann insofern festgestellt werden, als die
planungsrechtlichen Ziele die Voraussetzungen fiir die stddtebauliche Integration und zukunftsoffene
Weiterentwicklung einer bestehenden innenstadtnahen Gewerbefldache in gut angebundener integrierter
Lage schaffen. Die Mdglichkeit zur Ansiedlung 6ffentlicher Nutzungen, die nicht in Konkurrenz zum
Stadtzentrum stehen, nicht stérendem Gewerbe sowie zielgruppenspezifischen Wohnangeboten im
bestehenden Siedlungsgebiet starkt die Eschweger Kernstadt als Wohn- und Arbeitsstandort. Die
Revitalisierung der derzeitigen Gewerbebrache befolgt somit die Mallgabe eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (8 1a BauGB), insbesondere weil auf Neubauplanungen auf bisher unversiegelten Flachen
verzichtet werden kann.
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10. Bodenordnung

Bodenordnerische MaRnahmen sind nicht erforderlich.

11.  Strukturdaten

Gesamtflache des Geltungshereiches 35.045 m?
davon:

Bauflachen Ml (ca. 98 %) 34.335 m?
MI 1 6.774 m2
Ml 2 20.642 m?
MI 3 6.919 m2
Offentliche Verkehrsflachen (ca. 2 %) 710 m2
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Anhang 1

Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 3 ¢ i. V. mit 8§ 17 UVPG auf der Grundlage
der Kriterien der Anlage 2 zum BauGB

11 Merkmale des Plans in Bezug auf

Die Merkmale des Planvorhabens sind insbesondere hinsichtlich der folgenden Kriterien zu beurteilen:

1.1.1 das AusmaR, in dem der Plan einen Rahmen setzt

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von etwa 35.000 m’. Hiervon werden etwa 34.300 m’ als
Mischgebiet (MI) festgesetzt. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,6 in den Mischgebieten MI 1 und MI 2
sowie 0,4 im Mischgebiet MI 3 ergeben sich fiir die drei Mischgebiete mégliche Gebaudeflachen von etwa
19.200 m”; eine Uberschreitung der GRZ durch die Flachen von Nebenanlagen bis 0,8 in den Mischgebieten
MI 1 und MI 2 (etwa 5.480 m’) sowie bis zu einer GRZ von 0,6 im Mischgebiet MI 3 (etwa 1.380 m?) ist
zuldssig.

AuRer den genannten Baufldchen setzt der Bebauungsplan einen Abschnitt der Struthstralle als
Verkehrsflache fest.

1.1.2 das AusmaB, in dem der Plan andere Pldne und Programme beeinflusst

Im Regionalplan Nordhessen (RPN) aus dem Jahre 2000 ist das Plangebiet als Siedlungsfldche Bestand
dargestellt, in der Genehmigungsvorlage des Regionalplanes Nordhessen 2009 sind die Darstellungen fiir
den Planbereich unverandert iibernommen worden; eine Anderung ist somit nicht erforderlich.

Der giiltige Flachennutzungsplan der Kreisstadt Eschwege stellt den Bereich dstlich der Struthstralie — mit
Ausnahme des Flurstiicks 27 / 2 am siidlichen Rand — als gewerbliche Bauflachen dar. Das Flurstiick 27 / 2
ist als gemischte Bauflache ausgewiesen. Die zum Plangebiet gehdrenden Flachen westlich der
StruthstraBe sind im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt.

Der Bebauungsplan weicht somit in Teilbereichen von den bisherigen Darstellungen des
Flachennutzungsplans ab. GemaR § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
erganzt wird, sofern die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird und der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst wird. Dies ist im weiteren Verfahren vorgesehen.
Der Landschaftsplan der Kreisstadt Eschwege charakterisiert das Plangebiet als Siedlungsfldche mit hohem
Versiegelungsgrad. Fiir die Entwicklung des Gebiets werden keine expliziten Planungsempfehlungen
formuliert.

1.1.3 die Bedeutung des Plans fiir die Einbeziehung umwelthezogener, einschlieBlich
gesundheitlicher Erwéagungen, inshesondere im Hinblick auf die Forderung der
nachhaltigen Entwicklung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Um- und teilweise Neunutzung

bereits bisher iberwiegend baulich geprégter und bereits planungsrechtlich abgesicherter Flachen innerhalb

einer im Zusammenhang bebauten Ortslage. Die Planerstellung ist begleitet von einer Erfassung und

Bewertung des gegenwartigen Umweltzustandes im Plangebiet.

Bei Umsetzung der Planung bleibt in einer Gesamtbetrachtung der Anteil an (berbauten und voll

versiegelten Flachen fast unverdndert. Der Anteil an teilversiegelten Fldchen wird sich auf Kosten bisheriger
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Vegetationsflachen erhdhen. Festgesetzte Vegetationsfldchen auf den Baugrundstiicken sowie als zu
erhalten oder zu pflanzen festgesetzte Bdume tragen zu einer angemessenen und kleinklimatisch wirksamen
Durchgriinung des Gebiets bei. Die Zahl der Bdume im Gebiet wird sich erhdhen. Die Festsetzung
wasserdurchldssiger Oberflachen fiir Stellpldtze wird nachteilige Wirkungen auf den Wasserhaushalt
mindern.

Die Umnutzung bereits baulich genutzter Flachen innerhalb bestehender Siedlungsgebiete tragt zu einem
sparsamen Umgang mit Boden und einer besseren Ausnutzung vorhandener Infrastrukturanlagen bei. Die
zentrumsnahe Lage von Wohnungen, Arbeitspldtzen und Dienstleistungseinrichtungen kann zur
Verkehrsvermeidung beitragen. Unter Beriicksichtigung dieser Aspekte kann die Planung ein Beitrag zur
Forderung einer nachhaltigen Entwicklung sein.

1.1.4 die fiir den Plan relevanten umwelthezogenen, einschlieBlich gesundheitshezogener
Probleme
Das Plangebiet wird als Mischgebiet festgesetzt. Es sind hier somit auch Gewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, zuldssig. Nutzungen, die mit erheblichem Verkehr verbunden sein konnen, wie
Tankstellen oder gréRere Einkaufsmarkte schlielst der Bebauungsplan ausdriicklich aus. Am dstlichen Rand
wird das Plangebiet von der starker befahrenen Max-Woelm-Strale tangiert, nordlich verlauft die B 249. Fiir
die unmittelbaren Randbereiche entlang der Stralle ergeben sich Belastungen durch Emissionen des
Verkehrs. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung zu den
maglichen Auswirkungen der Emissionen auf das Plangebiet erstellt. Gemal} dieser Untersuchung ergeben
sich fiir das Plangebiet in Teilbereichen Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Schallimmissionen
gem. DIN 18005, denen jedoch mit baulich-organisatorischen Festsetzungen im Bebauungsplan wirksam
begegnet werden kann, so dass bezogen auf den Standort gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleistet werden kénnen.
Im Rahmen der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen werden Hausmiill und hausmdillahnliche Abfélle
anfallen, die regelmalig fachgerecht und ordnungsgemal entsorgt werden.

1.1.5 die Bedeutung des Plans oder Programms fiir die Durchfiihrung nationaler oder
europaischer Umweltvorschriften

Im Rahmen der Planung und ihrer Umsetzung werden umweltrelevante nationale oder europdische

Vorschriften und Regelungen beachtet (umweltrelevante Inhalte des BauGB, Natur- und Artenschutzrecht,

Immissionsschutz).

1.2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete ,
inshesondere in Bezug auf

1.2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit von Auswirkungen
Die Wirkungen der Planung treten mit groBer Wahrscheinlichkeit ein, sie sind tiberwiegend von Dauer und
nur begrenzt umkehrbar.

1.2.2 den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkung
Der Wirkungsbereich des Vorhabens ist értlich begrenzt; kumulative und grenziiberschreitende Wirkungen
sind nicht zu erwarten.

1.2.3 den Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (z.B. bei
Unfillen)

Risiken fiir die Umwelt und flir die menschliche Gesundheit in dem hier zu bewertenden Sinn ergeben sich

aus der Planung nicht.
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1.24 den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen
Die zu erwartenden Wirkungen der Planung sind auf das Plangebiet begrenzt. Ihr Umfang ist als nicht
erheblich einzustufen.

1.25 die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich betroffenen Gebiets aufgrund der
besonderen natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitit der Bodennutzung
jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von Umweltqualititsnormen und
Grenzwerten

Durch den Bebauungsplan wird die Um- bzw. Neunutzung bereits bisher iberwiegend baulich genutzter

Flachen innerhalb eines groleren zusammenhdngend besiedelten Gebiets planerisch vorbereitet. Das

Gebiet ist gekennzeichnet durch einen relativ hohen Anteil an Uberbauten oder versiegelten Flachen.

Vorhandene Vegetationsflachen bestehen (iberwiegend aus Rasenflachen mit nur geringer bis mittlerer

okologischer Wertigkeit. Punktuell vorhandene grollere Baume sowie eine durch héhere Gehdlzanteile

geprdgte Vegetationsfldche werden durch Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert. Flachen mit hoher

Wertigkeit im Hinblick auf die Schutzgiiter kommen im Plangebiet nicht vor.

Eine Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten ist nicht zu erwarten.

1.2.6 Gebiete nach Nummer 2.6 der Anlage 2

Innerhalb des Plangebietes ist das Haus Stresemannstrale Nr.7 als Baudenkmal gemall Hess.
Denkmalschutzgesetz festgestellt.

Eine dariiber hinaus gehende Betroffenheit von Gebieten oder Objekten nach Nr. 2.6 der Anlage 2 zum
BauGB wie: FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Nationalparke,
Biosphdrenreservate,  geschiitzte  Biotope, =~ Wasserschutz-  oder  Heilquellenschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Gberschritten sind oder Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte ist nicht
gegeben.

1.3 Uberschligige Gesamteinschitzung

Das Vorhaben schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Um- und Neunutzung sowie
stadtebauliche Revitalisierung von bereits bisher tiberwiegend baulich genutzten Flachen in innerdrtlicher
Lage mit guter Anbindung an den offentlichen Nahverkehr. Alternative Standorte fiir die geplanten
Vorhaben kommen somit nicht in Betracht. Eine Vermeidung oder Minderung von Auswirkungen durch die
Inanspruchnahme anderer Standorte ist daher nicht méglich.

Die sich aus der Planung ergebenden Wirkungen sind langfristig aber értlich begrenzt. Die 6kologischen
Funktionen und Wertigkeiten der durch die geplanten Vorhaben in Anspruch genommenen Flachen sind
tiberwiegend gering. Bereiche oder Objekte mit etwas hdherer ¢kologischer Wertigkeit werden durch
Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert.

Es wird daher keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung gesehen.

Aufgestellt: anp — schw, 09.11.2009
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Anhang 2 - Geholzkataster

In der nachfolgenden Tabelle werden alle im Rahmen der Bestandsaufnahmen einzeln erfassten Baume oder
Gehdlzgruppen mit Art sowie Angaben zum ungefdhren Stamm- und Kronendurchmesser aufgefiihrt. Die

fortlaufende Nummerierung entspricht der Nummer der Gehdlze im Bestandsplan auf Seite 10.

Lfde. | Artname, deutsch Stammdurch- Kronendurch- | Anmerkungen
Nr. messer, messer,
ca, cm ca, m
1 1 Birnbaum, 1 StiRkirche je25 Je3 Birnbaum mit Vergreisungs-tendenzen,
Kirsche abgangig
2 Schwarznuf3 bzw. 45 7 Erst austreibend, nicht eindeutig
bestimmt
3 2 Héngebirken je25 Je3
4 2 Rotbuchen 30/25 Jed
5 Gruppe aus 4 Hangebirken Je 20 Je?
6 Berg-Ahorn 140 18 Stamm sich in ca 1 m Hohe in 3
Stmmlinge teilend
7 Hangebirke 40 6 Wipfel gekappt
8 2 Héngebirken je25 Je3
9 Lebensbaum 35 3
10 | Rotblihende Kastanie 25 8
" Pflaumenbaum, Apfelbaum 25/30 Jed
12 | Spitz-Ahorn 40 6
13 | Hangebirke 30 6
14 | Hangebirke 25 4
15 | Spitz-Ahorn 40 8
16 | Vogelkirsche 35 8
17 | Gruppe aus 1 Spitz-Ahorn, 1 Baume je Baume je
Gleditschie, 1 Hainbuche + mehrere 20-25 3-4
alter Weildorne
18 | Gruppe aus 2 Spitz-Ahorn, + mehrere 25 5
alter Weilldorne je10-15
19 | Gruppe aus 3 Pyramiden-Pappeln, 2 30/15 2-5 Nur als Gesammtbestand wirksam,
Spitzahorn, 1 Vogelkirsche, 1 je25 Pappeln vor einigen Jahren gekappt,
Gleditschie + mehrere &lter beginnende Faulnis an Kappstellen
WeiRdorne
20 | Gruppe aus 4 Hybrid-Pappeln Je 60 Je7 Nur als Gesammtbestand wirksam,
Pappeln bereits mehrfach gekappt,
21 | Vogelkirsche 25 4
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Anhang 3 - Eschweger Liste



» Eschweger Liste*

Sortiment

Nr. nach WZ

2008

Bezeichnung nach WZ 2008

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege

Blumen

Zoologischer Bedarf

47.11.1

47.2.0

47.75.0

47.78.9

47.73.0
47.76.1

47.76.2

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Ge-
trdnken u. Tabakwaren (ohne ausge-
pragten Schwerpunkt)

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Ge-
tranken u. Tabakwaren

Einzelhandel mit kosmetischen Er-
zeugnissen und Koérperpflegemitteln

sonstiger Einzelhandel anderweitig
nicht genannt (hier nur Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel, Biirstenwaren
und Kerzen)

Apotheken

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen,
Samereien und Dingemitteln (hier nur
Blumen)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf
u. lebenden Tieren (hier nur Tiernah-
rung)

Zentrenrelevante Sortimente

Bucher

Zeitungen, Zeitschriften

Papier-, Biro-, Schreibwaren,
Buroartikel

Sanitatswaren/ orthopéadische
Artikel

Optik, Horgeréateakustik
Bekleidung (inkl. Sportbeklei-
dung)

Sonstige Bekleidung, Kurzwaren,

Schneidereibedarf, Handarbeiten,
Meterware f. Bekleidung/ Wasche

Schuhe (inkl. Sportschuhe),
Lederwaren

Uhren/ Schmuck

47.61.0
47.62.1

47.62.2

47.78.9

47.74.0

47.78.1
47.71.0

47.51.0

47.79.9

47.72.1

47.72.2

47.77.0

Einzelhandel mit Blichern
Einzelhandel mit Zeitschriften und
Zeitungen

Einzelhandel mit Schreib- und Papier-
waren, Schul- und Biroartikeln

sonstiger Einzelhandel, anderweitig
nicht genannt (hier nur Einzelhandel
mit Organisationsmitteln fir Birozwe-
cke)

Einzelhandel mit medizinischen und
orthopadischen Artikeln

Augenoptiker (zzgl. Akustiker)

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Textilien (hier nur
Kurzwaren, Schneiderei- u. Handar-
beitsbedarf, Meterware fiir Bekleidung)

Einzelhandel mit sonstigen Ge-
brauchtwaren (hier nur Bekleidung)

Einzelhandel mit Schuhen

Einzelhandel mit Lederwaren und Rei-
segepéck

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck




Sortiment

Nr. nach WZ
2008

Bezeichnung nach WZ 2008

Freizeit, Spielwaren, Sportartikel

Zoologischer Bedarf

Elektrokleingerate

Unterhaltungselektronik, Musik,
Video

Leuchten, Lampen

Computer und Zubehor

Foto
Telekommunikationsartikel

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik,
Geschenkartikel

47.65.0
47.79.2
47.78.9

47.78.3

47.64.1

47.64.2

47.59.3

47.76.2

47.54.0

47.43.0

47.63.0

47.59.9

47.41.0

47.78.2

47.42.0

47.59.9

47.59.2

Einzelhandel mit Spielwaren

Antiquariate

sonstiger Facheinzelhandel anderwei-
tig nicht genannt (hier nur Einzelhandel
mit Handelswaffen, Munition, Jagd- u.
Angelbedarf)

Einzelhandel mit Kunstgegenstéanden,
Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnis-
sen, Briefmarken, Miinzen u. Ge-
schenkartikeln (hier nur Briefmarken u.
Miinzen)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahr-
radteilen u. -zubehor

Einzelhandel mit Sport- u. Campingar-
tikeln ohne Campingmdébel (hier ohne
Campingartikel u. Sportgrof3gerate)
Einzelhandel mit Musikinstrumenten
und Musikalien

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf
u. lebenden Tieren (hier nur Tierartikel
u. lebende Tiere)

Einzelhandel mit elektrischen Haus-
haltsgeraten (hier nur Elektrokleinge-
rate)

Einzelhandel mit Geraten der Unter-
haltungselektronik

Einzelhandel mit bespielten Ton- und
Bildtragern

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstan-
den anderweitig nicht genannt (hier nur
Leuchten, Lampen)

Einzelhandel mit Datenverarbeitungs-
geréten, peripheren Geraten und Soft-
ware

Einzelhandel mit Foto- u. optischen
Erzeugnissen (hier ohne Augenoptiker)
Einzelhandel mit Telekommunikations-
geraten

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstan-
den anderweitig nicht genannt (hier
ohne Einzelhandel mit Bedarfsartikeln
far den Garten, Mdbeln u. Grillgeraten
fur Garten u. Camping, Kohle-, Gas- u.
Olofen)

Einzelhandel mit keramischen Erzeug-
nissen u. Glaswaren




Sortiment

Nr. nach WZ
2008 Bezeichnung nach WZ 2008

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Heimtextilien/ Gardinen

Kunst, Antiquitaten

47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden,
Bildern, kunstgewerbl. Erzeugnissen,
Briefmarken, Miinzen u. Geschenkarti-
keln (hier nur Geschenkartikel)

47.51.0 Einzelhandel mit Textilien (hier nur
Haus-/ Bett-/ Tischwésche)
47.53.0 Einzelhandel mit Vorhé&ngen, Teppi-

chen, Ful3bodenbeldgen und Tapeten
(hier nur Vorhange und Gardinen)

47.51.0 Einzelhandel mit Textilien (hier nur
Mobel- und Dekorationsstoffe u. A.)
47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstéanden,

Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnis-
sen, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikeln (hier nur Kunstgegens-
ténde, Bilder, kunstgewerbliche Er-
zeugnisse)

47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéan-
den anderweitig nicht genannt (hier nur
kleinteilige Holz-, Kork-, Flecht- oder
Korbwaren)

Teppiche (ohne Teppichbdden)  47.53.0 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppi-

chen, Ful3bodenbeldgen und Tapeten
(hier nur abgepasste Teppiche und
Laufer)

47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und anti-
ken Teppichen (hier nur Teppiche)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bau- und Gartenmarktsortimente  47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunst-
stoffwaren anderweitig nicht genannt
47.52.3 Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau-
und Heimwerkerbedarf
47.53.0 Einzelhandel mit Vorh&ngen, Teppi-

Kfz-Zubehor

chen, Ful3bodenbeldgen und Tapeten
(hier nur FuRBbodenbeldge und Tape-
ten)

47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstan-
den (hier nur Einzelhandel mit Be-
darfsartikeln fur den Garten, Mébeln u.
Grillgeraten fur Garten u. Camping,
Kohle-, Gas- u. Oléfen

47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen,
Samereien und Dingemitteln (hier nur
Pflanzen, Samereien und Dingemit-

teln)

45.32.0 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und
-zubehor

45.40.0 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen

und -zubehdr (hier nur Einzelhandel
mit Kraftradteilen und -zubehor)




Nr. nach WZ
Sortiment 2008 Bezeichnung nach WZ 2008

Sportartikel 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- u. Campingar-
tikeln ohne Campingmaobel (hier nur
Sport- u. Campinggro3gerate ohne
kleinteilige Sportartikel)

ElektrogroRgerate 47.54.0 Einzelhandel mit elektrischen Haus-
haltsgeraten (hier nur Elektrogrof3ge-
rate)

Mdbel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln (inklusi-
ve Blromobel)

47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéan-

den anderweitig nicht genannt (hier nur
Garten- u. Campingmabel)

47.79.9 Einzelhandel mit sonstigen Ge-
brauchtwaren (hier nur Mdbel)

47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und anti-
ken Teppichen (hier nur Mébel)

47.51.0 Einzelhandel mit Textilien (hier nur

Matratzen und Bettwaren wie z. B. O-
berbetten und Kopfkissen)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung im
Februar/ Marz 2008, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
April 2009.



