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1. Ziel und Zweck der Planung

Mit der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes soll die planungsrechtliche Vorausset-
zung zur Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes in Wetzlar-Minchholzhausen vor-
nehmlich zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs geschaffen werden. Weiterhin soll
die Ansiedlung eines Lebensmittel- und Getrankemarktes in Minchholzhausen ermdglicht
werden. Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird in Vorbereitung auf den sich der-
zeit in Erarbeitung befindlichen Bebauungsplan MU Nr. 8 ,Schattenlange” durchgefihrt.
Die im Flachennutzungsplan bereits dargestellte Wohnbauflache soll in Vorbereitung auf
die Bebauungsplanung nach Norden um ca. 0,5 ha erweitert werden. In diesem Bereich
erfolgt eine entsprechende Anderung von landwirtschaftlicher Flache in Wohnbauflache.
Zudem soll im Suden des Plangebietes ca. 0,7 ha der gemischten Bauflache zukinftig als
Sonderbauflache ,Einzelhandel* dargestellt werden.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange wurden im Rahmen der Umweltprifung zur Flachennutzungsplanan-
derung im Sinne einer tberschlagigen Vorabschatzung ermittelt und bewertet und sind im
Umweltbericht zur Flachennutzungsplandnderung beschrieben. Auf Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung wird im Wesentlichen durch die 0,5 ha grof3e Erweiterung der
Wohnbauflache nach Norden ein zusatzlicher Eingriff in eine derzeit intensiv ackerbaulich
genutzte Flache und mithin die bestehende Freiraumstruktur vorbereitet.

Der Umweltbericht zum Flachennutzungsplan beleuchtet neben den Auswirkungen der
geplanten Anderung auch die Auswirkungen der parallel hierzu betriebenen Planung zum
Bebauungsplan Miinchholzhausen Nr. 8 ,Schattenlange”. Eine detaillierte Darstellung aller
durch die Entwicklung des zirka 9,2 ha gro3en Neubaugebietes beriihrten Umweltbelange
sowie die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags erfolgt jedoch auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung.

Im Ergebnis der Gberschlagigen Vorabschatzung ist festzustellen, dass durch die Planung
des Baugebietes in Bezug auf das Schutzgut Mensch Verluste an Freiraum zwischen den
Ortsteilen Minchholzhausen und Dutenhofen resultieren und somit die Erholungs-
[Freizeitfunktion beeintrachtigt wird. Der Nutzungsdruck auf die verbleibenden Restflachen
nimmt deutlich zu. Ein Ausgleich ist nicht mdglich.

Der Biotopverlust im gesamten Plangebiet durch Uberbauung und Versiegelung wird in
der Biotopwertbilanzierung nach der Kompensationsverordnung im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung bericksichtigt.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde fur Rebhuhn und Feldlerche wird
angenommen. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist daher auch fur die grof3ten-
teils im Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen dargestellten Gebiete eine Arten-
schutzprufung durchzufiihren und zu kléaren, wo und in welcher Form geeignete vorgezo-
gene Ausgleichsmallinahmen im Umfeld des Plangebietes durchgefiihrt werden kdnnen.
Aufgrund des Anspruchsprofils der Arten mit jahrlich wechselnden Brutstandorten und der
grundsétzlichen Eignung der Landschaft um Minchholzhausen als Lebensraum fir Feld-
lerche und Rebhuhn ist jedoch sicher davon auszugehen, dass das Vorhaben mit den ar-
tenschutzrechtlichen Bestimmungen vereinbar ist.
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Der Verlust am Schutzgut Boden durch Versieglung ist grundsétzlich als erheblich zu be-
werten. Ein Ausgleich ist nicht moglich. Der Eingriff soll auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung multifunktional tber Okokontomal3hahmen kompensiert werden.

Die Belastung des Welschbaches durch die Einleitung von Niederschlagswasser kann
durch die Vorschaltung von Regenwasserriickhaltebecken wirksam reduziert werden.

Bei den Schutzgutern Luft/Klima und Landschaftsbild sind die Eingriffserheblichkeiten ge-
ring bis mittel.

Die Entwicklung von eingriffsvermeidenden und —minimierenden MalRnahmen sowie eine
Eingriffs-Ausgleichsbilanz erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung

Gemal3 § 2a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der Begriindung zum Bau-
leitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich.
Der Umweltbericht und die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ein-
gegangenen umweltrelevanten Stellungnahmen sind in der bauleitplanerischen Abwéagung
zu bertcksichtigen.

3.1 Friuhzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit
vom 7. Februar bis einschliel3lich 21. Februar 2014 statt. Die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 8 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit
Schreiben vom 24. Januar 2014 mit der Bitte um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 28.
Februar 2014.

Die Naturschutzverbande des Lahn-Dill-Kreises und der Stadt Wetzlar regen im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung an, naturschutzrechtliche Entwicklungsmaflnahmen auf den
verbleibenden Freiflachen zwischen den Stadtteilen Minchholzhausen und Dutenhofen zu
prufen. Der Anregung wird nicht gefolgt, da dadurch weitere landwirtschaftlich genutzte
Flachen verloren gehen wirden. Vielmehr soll auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
der erforderliche Ausgleich auf bereits geplanten und genehmigten Flachen in der
Lahnaue zwischen Niedergirmes und Garbenheim (Garbenheimer Aue) durchgefiihrt
werden.

Ferner regen die Naturschutzverbande des Lahn-Dill-Kreises und der Stadt Wetzlar an, in
den geplanten Regenriickhaltebecken eine Dauerstauflache zu belassen, die Amphibien
einen Lebensraum bietet. Dem Vorschlag einer naturnahen Gestaltung wird gefolgt und
die Einrichtung einer Dauerstauflache soll bei der Ausbauplanung zu den
Regenriuckhaltebecken berlcksichtigt werden. Konkrete Vorgaben fir die Ausgestaltung
der Regenruckhaltebecken werden ansonsten auf Ebene der Bebauungsplanung
vorgenommen.
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Im Anhang zum Entwurfsbeschluss wurde in Form einer Synopse der Umgang mit den in
der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen dargelegt.

3.2 Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 04.
Oktober bis einschlie3lich 07. November 2017. Die Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 22.
September 2017 mit der Bitte um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 07. November
2017.

Seitens der Abteilung ,Kommunales Abwasser, Gewassergute* des RP Giel3en wurde in
beiden Beteiligungsschritten vorgebracht, dass die Notwendigkeit bestinde, die zur Ent-
lastung des Welschbaches erforderlichen, geplanten Regenrickhaltebecken in die Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes zu tbernehmen und hierdurch planungsrechtlich zu
sichern. Nach Rucksprache mit dem RP Giel3en, Dezernat 31, Bereich Bauleitplanung, ist
von einer Vereinbarkeit der Festsetzung eines Regenriickhaltebeckens im Bebauungsplan
mit der Darstellung von ,landwirtschaftlichen Flachen* im Flachennutzungsplan auszuge-
hen, sofern eine naturnahe Gestaltung des Beckens erfolgt. Auf eine Darstellung des Re-
genrickhaltebeckens wird daher verzichtet, da eine naturnahe Gestaltung des Beckens im
Rahmen der Bebauungsplanung erfolgen soll.

Der Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises ,Abteilung fur den landlichen Raum® weist da-
rauf hin, dass regionalplanerisch der Bedarf an Siedlungsflachen vor Neuausweisung
neuer Bauflachen durch Nachverdichtung und Umnutzung von bereits bebauten Flachen
zu decken sei. Diesbezuglich wird in der Abwagung auf die Stellungnahme der Oberen
Landesplanungsbehdrde verwiesen, die eine grundsatzliche Vereinbarkeit der Planung mit
den regionalplanerischen Grundsatzen und Zielen feststellt. Dennoch wurde zur
Klarstellung ein Abschnitt zu den durchgefthrten Malinahmen der Innenentwicklung und
Nachverdichtung in der Begriindung zum Flachennutzungsplan erganzt.

Des Weiteren fuhrt der Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises , Abteilung fur den landlichen
Raum® aus, dass aus landwirtschaftlicher Sicht erhebliche Bedenken gegen die Zersto-
rung landwirtschaftlicher Nutzflache bestehen, so dass der Planung nicht zugestimmt wer-
den konne. Da mit der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes, im Einklang mit regio-
nalplanerischen Grundsatzen und Zielen sowie der beschlossenen Siedlungspotenzial-
analyse der Stadt Wetzlar, lediglich ca. 0,5 ha landwirtschaftliche Flache zusatzlich in
Wohnbauflache geéandert werden soll, wird die Nichtzustimmung zur Kenntnis genommen.

Die Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen e. V. bekundet, dass sie gegen die
60. Anderung des Flachennutzungsplanes erhebliche Bedenken hat und verweist diesbe-
zuglich auf die kritische Stellungnahme des Vereins zu der Begriindung mit Umweltbericht
zum Bebauungsplan Minchholzhausen Nr. 8 ,Schattenlange” sowie auf das zugehdrige
Artenschutzgutachten. Die Umweltbelange wurden im Rahmen der Umweltprifung zum
Flachennutzungsplan im Sinne einer Uberschlagigen Vorabschatzung ermittelt und bewer-
tet. Planbedingte erhebliche Umweltauswirkungen ergeben sich aus den Festsetzungen
der aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplane. Das Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotsbestande wird insbesondere fiir Rebhuhn und Feldlerche ange-
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nommen, fur die die landwirtschaftlichen Flachen Lebensraum bieten und deren Vorkom-
men nachgewiesen ist. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist daher auch fur die
grotenteils im Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen dargestellten Gebiete eine
Artenschutzprifung durchzufiihren und zu klaren, wo und in welcher Form geeignete vor-
gezogene Ausgleichsmal3ihahmen im Umfeld des Plangebietes durchgefihrt werden kon-
nen. Aufgrund des Anspruchsprofils der Arten mit jahrlich wechselnden Brutstandorten
und der grundsétzlichen Eignung der Landschaft um Minchholzhausen als Lebensraum
fur Feldlerche und Rebhuhn ist jedoch sicher davon auszugehen, dass das Vorhaben mit
den artenschutzrechtlichen Bestimmungen vereinbar ist.

Ferner verweist die Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen e. V. auf Vorgaben
des Regionalplans Mittelhessen 2010 zum sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die grundsatzliche Vereinbarkeit
mit den Zielen und Grundsétzen des Regionalplans Mittelhessen 2010 verwiesen.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wurden ansonsten keine Anregungen und
Bedenken vorgetragen, die zu einer grundséatzlichen Anderung der Flachennutzungspla-
nung gefihrt haben. Einige vorgebrachte umweltbezogene Stellungnahmen betrafen aus-
schlie3lich die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und sind entsprechend im Rahmen
der Bebauungsplanung zu berucksichtigen.

4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Ziel der Bauleitplanung ist die Schaffung von Baugrundstticken fur Ein- und Zweifamilien-
hauser unter Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung sowie die Verbes-
serung der Versorgungsstruktur im Stadtteil Minchholzhausen durch die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines stadtebaulich integrierten
Lebensmittel- und Getrankemarktes.

Da die Mdglichkeiten der Innenentwicklung nicht ausreichen, um auf die hohe Nachfrage
nach Baugrundstiicken adaquat reagieren zu kdénnen, ist die Ausweisung neuer Wohnge-
biete erforderlich. Aus diesem Grunde wurden alle im Flachennutzungsplan der Stadt
Wetzlar und im Regionalplan Mittelhessen 2010 dargestellten potenziellen Wohnbaufla-
chen bzw. Vorranggebiete Siedlung Planung auf Grundlage festgelegter Kriterien im
Rahmen einer Siedlungspotenzialanalyse fir Wohnbauflachen gepruft, bewertet und mit
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung im Juli 2013 folgende Priorisierung zu ent-
wickelnder Baugebiete vorgenommen:

1. ,Rasselberg’, Wetzlar,

2. gleichrangig
2a) ,Schattenlange I', Minchholzhausen und
2b) ,Am Rotenberg’, Hermannstein,

3. ,Blankenfeld II', Garbenheim/Wetzlar sowie

4. ,Rothenberg’, Garbenheim

Die Baugebiete Rasselberg und Rotenberg sind bereits umgesetzt. Ein zweiter Bauab-
schnitt fir das Baugebiet Rotenberg ist in Planung. Der Bedarf an Wohnbaugrundstiicken
ist dennoch ungebrochen hoch, so dass nur noch Planungsalternativen zur Verfiigung
stehen, die in Bezug auf eine bedarfsgerechte Baulandentwicklung weniger gut geeignet
sind.
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Die Lage des Plangebietes orientiert sich zudem an dem durch die Stadtverordnetenver-
sammlung am 25.11.2004 beschlossenen Entwicklungskonzept. Das Konzept begreift, vor
dem Hintergrund knapper Bodenressourcen und z. T. problematischer Lagen in anderen
Stadtteilen, den Standort Minchholzhausen / Dutenhofen wegen der hohen Lagegunst
und den guten ErschlieBungsmoglichkeiten als Schwerpunkt fur die Siedlungsentwicklung.
Im Zuge des Konzeptes wurden unterschiedliche Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung
im Umfeld der Ortslagen untersucht. Die Lage des Plangebietes entspricht dabei recht
exakt dem ersten Bauabschnitt der von der Stadtverordneten beschlossenen ,Variante 3"
Als Zeithorizont fur die Umsetzung der ersten Stufe der Planung von Wohnbauflachen in
.variante 3" wurden 10 bis 15 Jahren angenommen.

Hinsichtlich des geplanten Standortes fur das Sondergebiet ,Einzelhandel” zur Sicherung
der Versorgung des Stadtteils Minchholzhausen bestehen (unter Bertcksichtigung der
Standortanforderungen zeitgemalier Lebensmittel- und Getrdnkemarkte bezlglich Lage
und verkehrlicher Erschlielung) keine anderweitigen Baulandpotenziale innerhalb der be-
bauten Ortslage Miunchholzhausens, die zur Ansiedlung eines entsprechenden Marktes
besser geeignet waren.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager offentlicher
Belange wurden keine weiteren zu untersuchenden Planungsvarianten aufgezeigt. Alter-
nativen zur Planung wurden im Rahmen der oben beschriebenen stadtebaulicher Entwick-
lungskonzepte umfassend geprift. Im Ergebnis der Prifung ergeben sich keine Alternati-
ven, die zur Erreichung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele besser geeignet wa-
ren.

Aufgestellt
im April 2018

Magistrat der Stadt Wetzlar

Amt fir Stadtentwicklung
bearbeitet: Wunderlich
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