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STADT WETZLAR

Flachennutzungsplan Wetzlar, 70. Anderung
Planbereich ,Am Lahnberg“, Gemarkung Wetzlar
- Begrindung gem. 8§ 2a BauGB

Veranlassung: Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 297 ,Am Lahnberg"“

wurden 2006 die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung des gleichnamigen Wohngebietes im Nordosten der
Wetzlarer Kernstadt geschaffen. In AnknUpfung an die
bestehenden Wohngebiete am Lahnberg setzt der Bebauungsplan
Allgemeines Wohngebiet fest. Im sudlichen Teil des raumlichen
Geltungsbereiches wurden im unmittelbaren Anschluss an die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft als interne Ausgleichsflachen festgesetzt und diese
Festsetzung durch Vorgaben zur Begrinung und Bepflanzung
dieser Bereiche konkretisiert.
Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 sollen nun die
bisherigen Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (interne
Ausgleichsflachen A und B) im Bereich der Teilflache A als nicht
Uberbaubare Grundsticksflachen dem Allgemeinen Wohngebiet
zugeordnet und im Bereich der Teilflache B als private Griinflachen
mit der Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzt werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt fir diesen
Bereich bislang Landwirtschaftliche Flachen dar und beinhaltet als
nachrichtliche Ubernahme die Grenzen des zum Zeitpunkt der
Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes von 2006 noch
bestehenden Landschaftsschutzgebietes. Da Bebauungsplane
gemalR 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplanes
der geplanten Festsetzung  von nicht  Gberbaubaren
Grundstucksflachen im Allgemeinen Wohngebiet und privaten
Grunflachen im Bebauungsplan somit zunéchst entgegen. Der
Flachennutzungsplan wird daher gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB
im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fur den
Bereich des Plangebietes entsprechend geéndert.

Lage: Das Plangebiet befindet sich im nordéstlichen Bereich der
Kernstadt und umfasst Teilflachen des Baugebietes ,Am Lahnberg®
sudlich der StralRe ,Vor der Warte". Nordlich wird das Plangebiet
von der Strale ,Vor der Warte® sowie dem Baugebiet ,Am
Lahnberg* begrenzt. Ostlich grenzen ein ErschlieBungsweg und
landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet. Sudlich wird das
Plangebiet von Grinland und Freiflachen begrenzt. Im Westen
grenzen die StralRe ,Am Feldkreuz" sowie Freiflachen und
Gehdlzbestand an das Plangebiet.




Grol3e der
Anderung:

Ubersichtskarte:

Art der Anderung:

Regionalplan
Mittelhessen 2010:

Derzeitige Nutzung:

Topographie:

Innenentwicklung
und Bodenschutz:

Die Grol3e des Plangebietes betragt rd. 0,8 ha.
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Planziel der 70. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die
Darstellung von Wohnbauflache gemald 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
sowie von Griunflachen gemafl 8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB.

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen
2010 bereits Uberwiegend als Vorranggebiet Siedlung (Bestand)
sowie teilweise als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft und
Vorranggebiet Regionaler Grinzug festgelegt. Aufgrund nur
kleinraumiger und zum Teil maRstablich bedingter Abweichungen
wird davon ausgegangen, dass die Planung als gemal § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann.

Die Flache wird derzeit als Teil der jeweiligen Baugrundstiicke
genutzt. Derzeit besteht das Plangebiet u.a. aus ruderalem
Griunland, Vielschnittrasen, zum Teil noch im Bau befindlichen
Gebéauden, zwischengelagerten Baumaterialien und Laubgehdélzen.

Das Gelande ist weitgehend eben. Die Hohenlage betragt ca. 240
m U.NN.

Die vorliegende Planung verfolgt ausschlieBlich das Ziel, auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bisherige Flachen fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft in nicht {berbaubare
Grundstucksflachen im Allgemeinen Wohngebiet sowie in private
Griunflachen mit der Zweckbestimmung Hausgarten umzuwidmen.
Eine weitergehende bauliche Ausnutzbarkeit der jeweiligen
Baugrundstiicke wird nicht vorbereitet, sondern ausschlief3lich eine
Nutzung als Hausgarten bauplanungsrechtlich ermdglicht.




Umweltprufung:

Landschaftspfle-
gerische Wertung:

Kompensationsmaf3-
nahmen:

ErschlieBung und
Anbindung:

Immissionsschutz:

Mithin kann ein Beitrag fur eine verbesserte Ausnutzung
bestehender Baugrundstiicke und der vorhandenen Infrastruktur
geleistet werden. Da es im Zuge der vorliegenden Planung
demnach zu keiner tatsachlichen Flachenneuinspruchnahme
kommt, kann von einer weitergehenden Begrindung an dieser
Stelle abgesehen werden. Dem Vorrang der Innenentwicklung zur
Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen als
ausdrickliches Ziel der Bauleitplanung und der Regelung des
81 Abs.5 BauGB, nach der die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll,
kann insofern Rechnung getragen werden.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wird eine Umweltprifung
gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt und ein Umweltbericht
erstellt.

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine
geringe bis mittlere Bedeutung zu. Ausschlaggebend dafir sind die
vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen mit Vegetationstypen
geringer (ruderales Grinland) und mittlerer naturschutzfachlicher
Wertigkeit (Laubgeholze). Fir das Plangebiet ergibt sich aus
naturschutzfachlicher ~ Sicht insgesamt eine nur geringe
Konfliktsituation. Durch den geplanten Eingriff kommt es zwar zu
einer Umwidmung von Grinflache in Hausgarten, aber auch zur
Neuanpflanzung von Laubgeholzen. Insgesamt sind durch die
Planung im Hinblick auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen
geringe Eingriffswirkungen zu erwarten.

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

Der naturschutzrechtliche Ausgleich far den durch den
urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 297 von 2006 bauplanungs-
rechtlich vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft sowie fir
die vorgenommene Uberplanung der im Bebauungsplan
festgesetzten internen Ausgleichsflichen wird gemaR dem
anzunehmenden Zielzustand insbesondere durch die Zuordnung
externer Ausgleichsflachen im Zuge der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 297 neu geregelt.

Das Plangebiet befindet sich im nordostlichen Bereich der
Kernstadt, von wo aus Uber die innerortlichen Verkehrswege und
die umliegenden Bundes-, Landes- und KreisstralBen eine
Uberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Die ErschlieBung des
Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt Gber die Stral3e ,Vor
der Warte".

Im Rahmen der Abwé&gung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die
Belange des Immissionsschutzes entsprechend zu wiirdigen. Nach
den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaflRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so  zuzuordnen, dass  schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige
Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Mit der geplanten
Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann dem genannten
Trennungsgrundsatz des 8§ 50 BImSchG auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung grundsétzlich entsprochen werden.




Altlasten/Hinweise:

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit
schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind
der Stadt Wetzlar nicht bekannt. Werden innerhalb des
Geltungsbereiches im Rahmen von Baumafihahmen jedoch
Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen des
Bodens festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und
Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das Regierungsprasidium
GielRen, Dezernat 41.4 und der Magistrat der Stadt Wetzlar,
Umweltamt zu benachrichtigen, um die weitere Vorgehensweise
abzustimmen. Die Baumalinahmen sind bis zu einer Entscheidung
einzustellen.

Amt flr Stadtentwicklung
Stand: Entwurf - 06.06.2016




