STADT WETZLAR

Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar, 60. Anderung

Fur den Planbereich ,,Schattenlange®,
Stadtteil Minchholzhausen

- Begriindung gem. § 2a BauGB

Teil 1 -
Ziel und Zweck
des Bauleitplans

Ubersichtskarte:

In Wetzlar besteht ein dringender Bedarf an Baugrundstiicken fir Ein- und
Zweifamilienwohnhauser. Die Bewerberliste der Stadt Wetzlar weist aktuell
ca. 350 Bauplatzinteressenten auf (Stand: Mai 2017). Trotz der
ErschlieBung der Baugebiete ,Am Rasselberg® und ,Am Rotenberg®
missen weitere Bauflachen fir Wohnbaugrundstiicke im Stadtgebiet von
Wetzlar geschaffen werden, um der hohen Nachfrage gerecht zu werden.
Von daher sollen im Ortsteil Minchholzhausen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes
geschaffen werden.

Weiterhin kann mit der vorliegenden Planung die Versorgungsstruktur im
Stadtteil Minchholzhausen nachhaltig verbessert werden. Derzeit verfiigt
Munchholzhausen  Uber  keine  eigene  Grundversorgung im
Lebensmittelbereich. Daher soll im Siden des Plangebietes die
Ansiedlung eines Lebensmittel- und Getrdnkemarktes ermdglicht werden.
Ein Investor sowie ein Betreiber fir einen Vollsortimentsmarkt sind bereits
gefunden.




Gegenstand der
Anderung:

Regionalplan 2010:

Plangebiet und

derzeitige Nutzung:

Bewertung des
Plangebietes:

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar ist das Plangebiet
als bestehende und geplante Wohnbauflache sowie als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Das Plangebiet soll kiinftig als Wohnbauflache - Bestand und im Suden als
gemischte Bauflache - Bestand sowie private Grinflache dargestellt
werden. Des Weiteren soll das fir einen Lebensmittelmarkt vorgesehene
Grundstick an der GieBener Strale als Sonderbauflaiche dargestellt
werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
im  Parallelverfahren  zur  Aufstellung des  Bebauungsplanes
Munchholzhausen Nr. 8 ,Schattenlange” durchgefinhrt.

Nach dem Regionalplan Mittelhessen 2010 liegt das Plangebiet innerhalb
eines ,Vorranggebietes Siedlung Planung®. Diese Flachen umfassen die
zentraldrtlichen Standorte fir notwendige neue Bauflachen, innerhalb
dieser Bereiche soll die Siedlungsentwicklung stattfinden.

Hinsichtlich der Darstellung einer Sonderbauflache Einzelhandel fand am
20.11.2013 ein Abstimmungsgesprach bei der Oberen Landesplanungs-
behdrde des Regierungsprasidiums Giel3en statt, mit dem Ergebnis, dass
der Festsetzung des Sondergebietes fir einen Lebensmittelmarkt
zugestimmt werden kann, sofern eine Begrenzung der Sortimente
Nahrung und Genuss auf 950 m2 Verkaufsflache sowie des Sortimentes
Getranke auf 350 m? Verkaufsflache vorgenommen wird. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf max. 10% der Gesamtverkaufsflache zulassig.
Die Begrenzung der Verkaufsflachen wird auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung festgesetzt.

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB ist der Bauleitplan an die Zielsetzung der
Raumordnung angepasst.

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Im
stidlichen Planbereich bestehen Wiesenflachen mit einzelnen Geholzen,
u.a. alte Obstbaume und Feldgehdlze.

Die GroRRe des Plangebietes betragt 9,2 ha.
Der HoOhenunterschied zwischen der noérdlichen und sidlichen
Geltungsbereichgrenze betragt ca. 12 m und féllt zum Suden hin ab.

Die flach geneigten Acker im Anschluss an die bestehende Bebauung, die
gute Lage von Minchholzhausen im regionalen Verkehrsnetz,
die Moglichkeit einer vorteilhaften o6rtlichen ErschlieBung und die
Orientierung des Baugebietes nach Siden sprechen fiir die bauliche
Entwicklung des Plangebietes Schattenldnge. Die (Uberregionale
Verkehrsanbindung ist mit dem Autobahnanschluss Wetzlar-Sid im
Nordwesten von Miinchholzhausen als sehr gut anzusehen.

Die Strukturvielfalt ist innerhalb des Plangebietes als gering zu
bezeichnen. Im Siden des Plangebietes sind einzelne Gehdlzstrukturen
vorzufinden, ansonsten stellt das Plangebiet eine strukturarme Flache dar.

In der Bodenfunktionskarte des Landes Hessen wird dem Plangebiet eine
geringe Wertigkeit zugeordnet.




Bombenabwurf-
gebiet:

Bodendenkmaler:

Altlasten:

Schutzgebiete:

Bergbau:

ErschlieBung:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Mit
dem Schreiben vom 24.02.2014 wird seitens des
Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen folgende Aussage
getroffen:

,Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden
Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das im Lageplan naher
bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von
ehemaligen Flakstellungen Dbefindet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondierung auf Kampfmittel) ist
daher vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf
denen bodeneingreifende Maflihahmen stattfinden.*

Des Weiteren bestehen mehrere Verdachtspunkte, die auf méglicherweise
noch vorhandene Bombenblindgénger hinweisen. Eine Uberpriifung der
Verdachtspunkte ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich,
auch dann, wenn sich der Punkt in einem Radius von 15 m aul3erhalb des
Baufeldes befindet.

Das Landesamt fur Denkmalpflege vermutet eine vorgeschichtliche
Siedlung in Teilbereichen des Plangebietes, was zunachst zu untersuchen
sei. Daraufhin wurde eine magnetische Prospektion der betroffenen
Flache durchgefiihrt. Das Resultat der geophysikalischen Untersuchungen
zeigt insgesamt 21 Rundstrukturen, die sich mit Resten hallstattzeitlicher
Higelgraber assoziieren lassen. Die vermuteten Grabanlagen sind
eingeebnet und zum Teil tiefgrindig zerstort.

Nach Erkenntnissen des KampfmittelrAumdienstes Hessen sind im
Messgebiet einige Bombentrichter anzutreffen. Da Bombentrichter
ahnliche Dimensionen und Muster wie die postulierten Grabhigel
aufweisen, kann eine Gewissheit der Herkunft der Anomalien nur tber
direkte Aufschllisse im Gelande erlangt werden. Seitens des Landesamtes
fir Denkmalpflege wurde daraufhin die Baufeldfreigabe in Aussicht gestellt
mit der Auflage, dass die Raumungsarbeiten des
KampfmittelrAumdienstes  gutachterlich von einer arch&dologischen
Grabungsfirma begleitet werden.

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

FFH-Gebiete, Vogelschutz-, Naturschutz-, Landschaftsschutz-,
Trinkwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung
nicht betroffen. Forstliche Belange werden nicht berihrt.

Der Geltungsbereich liegt nach Auskunft des Regierungsprasidiums
Giel3en, Bergaufsicht in einem Gebiet von zwei erloschenen
Bergwerksfeldern, in denen das Vorkommen von Erz nachgewiesen
wurde. Die Fundstelle liegt nach den dort vorliegenden Unterlagen
aul3erhalb des Planungsbereiches.

Das Plangebiet ist Uber die K 355 an das uUberértliche Verkehrsnetz
angebunden. Der Verkehrsknoten soll als Kreisverkehrsplatz ausgebaut
werden. Des Weiteren ist das Plangebiet Uber die Haltestelle Stockwiese
an den Offentlichen Personennahverkehr angebunden.




Innenentwicklungs-
potenziale:

8 1 Abs. 5 BauGB sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Die Stadt Wetzlar
hat sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit den
Mdglichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt. Im Jahre 2009
wurde ein qualifiziertes Baullickenkataster fir das gesamte Stadtgebiet
erstellt, in dem s&mtliche nach 88 30 und 34 BauGB sofort bebaubare
Grundstucke erfasst wurden.

In Wetzlar besteht seit langerem eine sehr hohe Nachfrage nach
Baugrundstlcken, der die Stadt Wetzlar nicht gerecht werden kann, da sie
nicht Uber Baugrundsticke in der benétigten Anzahl verflugt. Die
Bewerberliste der Stadt Wetzlar weist derzeit 350 Bauplatzinteressenten
auf. Der Stadt Wetzlar stehen demgegeniiber derzeit keine Grundstiicke
zum Verkauf zur Verfliigung. Gleichzeitig existieren nach dem
Bauliickenkataster der Stadt Wetzlar ca. 474 voll erschlossene, aber
unbebaute Baugrundstiicke, die sich in Privateigentum befinden (Stand:
Juli  2017). Bemihungen, die privaten Baugrundsticke dem
Immobilienmarkt zuganglich zu machen, waren bislang nicht erfolgreich,
da viele Eigentimer ihre Bauplatze fir ihre Nachkommen reservieren oder
als Geldanlage betrachten.

Im Bereich der Wohnsiedlungsflachen im Stadtgebiet von Wetzlar gibt es
keine groRReren Brachflachen, die sich fur eine Nachverdichtung eignen.
Kleinere Brach- bzw. Freiflachen befinden sich lediglich in Dalheim und im
Umfeld der BahnhofstraRe, an dessen Mobilisierung als Bauland derzeit
durch entsprechende Bebauungsplananderungen gearbeitet wird.

Ein signifikanter Gebaudeleerstand im Wohnungsbau ist in Wetzlar nicht
zu verzeichnen, sodass hier kein Potenzial besteht. Weitere
Nachverdichtungspotenziale werden darliber hinaus im Rahmen der
Uberarbeitung bestehender rechtskraftiger Bebauungsplane identifiziert
und die Flachen durch geénderte planungsrechtliche Festsetzungen
aktiviert.

Da die vorgenannten Moglichkeiten der Innenentwicklung jedoch nicht
ausreichen, um auf die hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken adaquat
reagieren zu konnen, ist neben der Nachverdichtung und
Wiedernutzbarmachung von Brachflaichen auch die Ausweisung neuer
Wohngebiete erforderlich. Aus diesem Grunde wurden alle im
Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar und im Regionalplan Mittelhessen
dargestellten potenziellen Wohnbauflachen bzw. Vorranggebiete Siedlung
Planung auf Grundlage festgelegter Kriterien im Rahmen einer
Siedlungspotenzialanalyse fir Wohnbauflachen geprift, bewertet und mit
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung im Juli 2013 folgende
Priorisierung der potenziellen Baugebiete vorgenommen:

1. ,Rasselberg’, Wetzlar,

2. gleichrangig
2a) ,Schattenlénge I, Miinchholzhausen und
2b) ,Am Rotenberg’, Hermannstein,

3. ,Blankenfeld II’', Garbenheim/Wetzlar sowie

4. ,Rothenberg’, Garbenheim




Teil 2 -
Umweltbericht

Einleitung:

Umweltauswir-
kungen:

Gemal 8 2 Abs. 4 BauGB wird bei der Aufstellung von Bauleitpléanen eine
Umweltprifung  durchgefihrt. In der Umweltprifung sind die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in
einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht
ist Bestandteil der Begriindung. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwégung zu berticksichtigen.

In Wetzlar besteht ein dringender Bedarf an Baugrundstucken fir Ein- und
Zweifamilienwohnhauser, der alleine durch Nachverdichtungspotenziale
nicht befriedigt werden kann. Des Weiteren soll mit der Ansiedlung eines
Lebensmittel- und Getrankemarktes die Nahversorgungssituation im
Stadtteil Munchholzhausen verbessert werden. Von daher soll ein
Bebauungsplan zur Entwicklung eines 9,2 ha groBen Wohn- und
Mischgebietes aufgestellt werden. Um den Bebauungsplan aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickeln zu koénnen muss dieser
dahingehend geandert werden, dass eine Wohnbauflache, eine gemischte
Bauflache sowie eine Sonderbauflache Einzelhandel dargestellt wird.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen sind vor allen ein Verlust
an Freiraum zwischen den Ortsteilen Minchholzhausen und Dutenhofen.
Der Nutzungsdruck auf die verbleibenden Restflachen nimmt deutlich zu.
Bei einer grundsatzlich hohen Bedeutung von Freiflachen in
Siedlungslagen wird die Erholungs-/Freizeitfunktion beeintrachtigt. Ein
Ausgleich ist nicht moglich.

Der Biotopverlust durch Uberbauung und Versiegelung wird in der
Biotopwertbilanzierung nach der Kompensationsverordnung im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung bericksichtigt. Das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotsbestande kann insbesondere fur Rebhuhn
und Feldlerche nicht ausgeschlossen werden, fir die die
landwirtschaftlichen Flachen Lebensraum bieten. Ein
Artenschutzgutachten wird in den Kartiermonaten Juli bis August noch
erstellt.

Der Verlust am Schutzgut Boden ist durch die Versieglung grundsatzlich
als erheblich zu bewerten. Ein Ausgleich ist nicht méglich. Der Eingriff wird
multifunktional Gber die in Anspruch genommene OkokontomaRnahme
kompensiert.

Die Belastung des Welschbaches durch die Einleitung von
Niederschlagswasser kann durch die Vorschaltung von
Regenwasserrickhaltebecken wirksam reduziert werden. Bei den
Schutzgitern Luft/Klima und Landschaftsbild sind die
Eingriffserheblichkeiten gering bis mittel.

MaRnahmen zur Uberwachung haben bei den umzusetzenden
Artenschutzmal3nahmen zu erfolgen. Die Erfolgskontrolle sollte in den
ersten drei Jahren jahrlich, in der Folge nach dem dritten bis zum zehnten
Jahr alle drei Jahre erfolgen.




Die Entwicklung von eingriffsvermeidenden und —minimierenden
MalRnahmen sowie eine Eingriffs- Ausgleichsbilanz erfolgt auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung. Das soll tber das Okokonto der Stadt
Wetzlar ausgeglichen werden.

Aufgestellt
im Juli 2017

Magistrat der Stadt Wetzlar
Amt fur Stadtentwicklung




