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Magistrat 20.02.2017

Umwelt-, Verkehrs- und

. 06.03.2017
Energieausschuss
Bauausschuss 07.03.2017
Stadtverordnetenversammlung 16.03.2017

Betreff:

Bauleitplanung der Stadt Wetzlar, Gemarkung Wetzlar
Bebauungsplan Nr. 297 ,,Am Lahnberg,,, 1. Anderung
- Satzungsbeschluss -

Anlage/n:

Abwagungsvorschlage zu eingegangenen Stellungnahmen
Bebauungsplan verkleinert (Plan im M 1:500 hangt in der Sitzung aus)
Textliche Festsetzungen

Begrindung

Umweltbericht
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Beschluss:

1. Abwagungsbeschlisse
Stellungnahmen der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange im Rahmen der
Beteiligung nach § 4 Abs 2 BauGB

1.1. Der Hinweis von Hessen-Forst, Forstamt Wetzlar, wird zur Kenntnis genommen.

1.2. Die Hinweise des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, FD Landwirtschaft
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und Forsten, werden zur Kenntnis genommen.

1.3. Der Hinweis des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, FD Wasser und
Bodenschutz, wird zur Kenntnis genommen und der Anregung entsprochen.

1.4. Die Hinweise des Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst,
werden zur Kenntnis genommen.

1.5. Die Hinweise des Regierungsprasidium Giel3en werden zur Kenntnis genommen
und den Anregungen entsprochen.

2. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 ,Am Lahnberg* wird unter Beriick-
sichtigung der Beschlussfassungen zu den Ziffern 1.1. bis 1.5. einschlielich der
Begrindung und Umweltbericht gem. § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) als
Satzung beschlossen.

3. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden gemaf § 81 Abs. 4 Hessische
Bauordnung (HBO) als Satzung beschlossen und gem. § 9 Abs. 4 BauGB Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Wetzlar, den 20.12.2016 gez. Semler
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Begriindung:

Bisheriges Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar hat in ihrer Sitzung am 30.09.2015
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 297 ,Am Lahnberg“ — 1. Anderung beschlossen.
In der gleichen Sitzung wurde der Einleitungsbeschluss zur 70. Anderung des
Flachennutzungsplanes in diesem Bereich gefasst. Die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit fir die Bauleitplanverfahren gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 07. Marz bis einschlieldlich 08. April 2016 und wurde form- und fristgerecht in der
WNZ am 29. Februar 2016 bekanntgemacht. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben
vom 02. Marz 2016 mit der Bitte um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 08. April 2016.

Im Anschluss an den Entwurfsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung am
28.09.2016 erfolgte in der Zeit vom 17. Oktober bis einschlie3lich 18. November 2016 die
Beteiligung der Offentlichkeit fiir die Bauleitplanverfahren gemal § 3 Abs. 2 BauGB, die
form- und fristgerecht in der WNZ am 07. Oktober 2016 bekanntgemacht wurde. Die
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 06. Oktober 2016 mit der Bitte um Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 18. November 2016.

Veranlassung und Planziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 297 ,Am Lahnberg“ von 2006 wurden die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung des gleichnamigen
Wohngebietes im Nordosten der Wetzlarer Kernstadt geschaffen. In Anknipfung an die
bestehenden Wohngebiete am Lahnberg setzt der Bebauungsplan Allgemeines
Wohngebiet i.S.d § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Im sudlichen Teil des
raumlichen Geltungsbereiches werden im unmittelbaren Anschluss an die Uberbaubaren
Grundstucksflachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetzbuch (BauGB) 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 Begriunung und Bepflanzung dieser Bereiche konkretisiert. Die Flachen
befinden sich jedoch nicht auf gesonderten Flursticken, sondern umfassen jeweils die
ruckwartigen Grundstlcksflachen der sudlich der Strale ,Vor der Warte® gelegenen
Baugrundstiicke und befinden sich im Privatbesitz der jeweiligen Grundstlickseigentiimer.
Die ErschlieBung und Vermarktung des Wohngebietes durch den Vorhabentrager ist
abgeschlossen. Die Errichtung von Wohngebauden auf den baureifen Grundsticken
schreitet derzeit kontinuierlich voran.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wurde seitens der Eigentumer der
Baugrundstlicke sudlich der Strale ,Vor der Warte“ jedoch das Anliegen vorgetragen, die
auf ihren Grundstlcken festgesetzten Ausgleichsflachen als Hausgarten zu nutzen und zu
diesem Zweck auch Grundstlickseinfriedungen zu errichten. Die bisherige Abgrenzung
dieser ruckwartigen Flachen war unter anderem durch die Grenzen des zwischenzeitlich
aufgehobenen Landschaftsschutzgebietes sowie durch die Lage des Ludwigstollens der
ehemaligen Grube Raab und die daher einzuschrankende Bebaubarkeit begrindet. Die
bisherige Festsetzung als Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft widerspricht insofern der beabsichtigten
und vergleichsweise intensiveren gartnerischen Nutzung dieser Flachen. Zudem schliel3t
der Bebauungsplan bauliche Anlagen und somit auch Einfriedungen innerhalb dieser
Flachen vollstdndig aus. Gleichwohl ist der durch die Aufstellung des urspringlichen
Bebauungsplanes Nr. 297 von 2006 bauplanungsrechtlich vorbereitete Eingriff in Natur
und Landschaft nach wie vor entsprechend zu kompensieren.
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Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 sollen die bisherigen
Flachen far Mallnahmen 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 Grunflachen gemaly § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der
Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzt werden.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich flr den durch den ursprtinglichen Bebauungsplan Nr.
297 von 2006 bauplanungsrechtlich vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft sowie
fur die nunmehr vorgesehene Umwidmung der festgesetzten internen Ausgleichsflachen
gemal dem anzunehmenden Zielzustand wird vollstandig durch die Zuordnung externer
Ausgleichsflachen neu geregelt. Zudem werden die bisherigen Festsetzungen zum Mafl
der baulichen Nutzung dahingehend reduziert, dass die Anderung der
Berechnungsgrundlage fur die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl im Zuge
der Umwidmung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft in nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen im
Allgemeinen Wohngebiet keine weitergehende bauliche Ausnutzbarkeit der jeweiligen
Baugrundstlicke begrindet, sondern ausschlieBlich eine Nutzung als Hausgarten
bauplanungsrechtlich ermdglicht wird. Daher werden auch erganzend Festsetzungen zur
Unzulassigkeit von Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen und
zur Begrenzung von baulichen Anlagen innerhalb der privaten Grunflachen getroffen.

SchlieRlich werden im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297
einzelne stadtische Flurstlicke in der sudlichen Verlangerung der Stralle ,Am Feldkreuz®
als StralRenverkehrsflache festgesetzt, um zu dokumentieren, dass diese Flachen
weiterhin nicht Teil der privaten Baugrundstlicke sind, sondern als 6ffentliche Flachen der
verkehrlichen Erschliellung dienen.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich der Kernstadt und umfasst
Teilflachen des Baugebietes ,Am Lahnberg® sudlich der Strafl’e ,Vor der Warte®. Nordlich
wird das Plangebiet von der Stral3e ,Vor der Warte” sowie dem Baugebiet ,Am Lahnberg“
begrenzt. Ostlich grenzen ein ErschlieBungsweg und landwirtschaftliche Flachen an das
Plangebiet. Siudlich wird das Plangebiet von Grunland und Freiflachen begrenzt. Im
Westen grenzen die Stralde ,Am Feldkreuz® sowie Freiflachen und Geholzbestand an das
Plangebiet.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 297 umfasst in
der Gemarkung Wetzlar, Flur 32, die Flurstucke 13/18 teilweise (tlw.), 13/19, 13/20, 13/21,
13/22, 13/23, 127/4 tlw., 132/2, 132/3, 132/4, 132/5, 132/6, 132/7 tlw. und somit eine
Flache von insgesamt rd. 0,8 ha (8.466,5 m?). Hinzu kommen in der Gemarkung Wetzlar,
Flur 31, die Flurstlicke 155/8, 156/8 und 157/8 mit einer Gréf3e von insgesamt rd. 0,3 ha
(Plankarte 2) sowie in der Gemarkung Dutenhofen, Flur 25, das Flurstick 11 mit einer
Grolke von rd. 0,15 ha (Plankarte 3), die der Planung nunmehr als externe
Ausgleichsflachen zugeordnet werden. Das Biotopwertdefizit kann hiermit entsprechend
kompensiert werden.

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher
Belange

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Von den Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurden Stellungnahmen
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mit Anregungen und Hinweisen von Hessen-Forst — Forstamt Wetzlar, vom FD
Landwirtschaft und Forsten sowie vom FD Wasser und Bodenschutz des
Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, vom Kampfmittelraumdienst -
Regierungsprasidium Darmstadt, sowie vom Regierungsprasidium Giel3en abgegeben.

Die im Rahmen der Beteiligung eingegangenen, Hinweise oder Anregungen enthaltenden
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange einschlief3lich
Abwagungsempfehlungen sind als Anlage der Beschlussvorlage angeflgt.

Weiteres Verfahren

Es erfolgten lediglich redaktionelle Erganzungen am Entwurf des Bebauungsplanes.
Anderungen am Bebauungsplan, die die Grundziige der Planung beriihren, wurden nicht
vorgenommen. Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes kann daher
gefasst werden. Der Bebauungsplan Nr. 297 ,Am Lahnberg®, 1. Anderung, wird nach
Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplanes durch die Veroffentlichung des
Satzungsbeschlusses in der Wetzlarer Neuen Zeitung (WNZ) gem. § 10 (3) BauGB
rechtswirksam.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
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