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Teil 1: Ziel, Zweck und wesentliche Auswir-
kungen des Bauleitplanes
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1. Ziel und Zweck der Planung

In Wetzlar besteht ein dringender Bedarf an Baugrundstiicken fur Ein- und Zweifamili-
enwohnhéuser. Die Bewerberliste der Stadt Wetzlar weist ca. 350 Bauplatzinteressen-
ten auf (Stand: Mai 2017). Um der hohen Nachfrage gerecht zu werden, mussen trotz
der erfolgten Erschlielung der Baugebiete ,Am Rasselberg” und ,Am Rotenberg“ und
der derzeitigen Entwicklung des Baugebietes ,Johannisacker” in Dutenhofen weitere
Wohnbauflachen im Stadtgebiet von Wetzlar bereitgestellt werden. Von daher soll am
nordostlichen Ortsrand des Wetzlarer Stadtteils Minchholzhausen ein neues Baugebiet
entwickelt werden. Hier verfligt die Stadt tUber ein Flachenpotential, das sich Zug um
Zug zu einem Wohn- und Mischgebiet entwickeln lasst. Mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan soll das Baurecht fiir einen 1. Bauabschnitt geschaffen werden.

Die flach geneigten Acker im Anschluss an die bestehende Bebauung, die gute Lage
von Munchholzhausen im regionalen Verkehrsnetz, die Moglichkeit einer vorteilhaften
ortlichen Erschlie3ung und die Orientierung des Baugebietes nach Siden sprechen fur
die bauliche Entwicklung des Plangebietes. Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist
mit dem Autobahnanschluss Wetzlar-Sid im Nordwesten von Minchholzhausen als
sehr gut anzusehen.

Weiterhin kann mit dem Bebauungsplan die Voraussetzung zur nachhaltigen Verbesse-
rung der Versorgungsstruktur im Stadtteil Minchholzhausen geschaffen werden. Hierzu
sollen im Sutden des Plangebietes ein Sondergebiet entwickelt und damit die planungs-
rechtlichen Vorraussetzungen zur Ansiedlung eines Lebensmittel- und Getrankemarkt
geschaffen werden. Derzeit verfiigt Minchholzhausen Uber keine eigene Grundversor-
gung im Lebensmittelbereich. Ein Investor sowie ein Betreiber flir einen Vollsortiments-
markt sind bereits gefunden.

2. Plangebiet
2.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schattenléange” teilt sich in zwei Teilgel-
tungsbereiche. Der Teilgeltungsbereich 1 liegt am nordéstlichen Ortsrand des Wetzlarer
Stadtteils Miunchholzhausen und umfasst ca. 9,2 ha. Hier ist die Entwicklung eines
Wohn- und Mischgebietes mit einem Sondergebiet ,Einzelhandel’ vorgesehen. Das Ge-
biet wird im Stden begrenzt von der Kreisstralle K 355 (Giel3ener StralRe) sowie von
der Mischgebietsbebauung entlang der Giel3ener Stral3e, im Westen von der Wohnbe-
bauung entlang der ForststraRe und der Weingartenstral3e sowie im Norden und im Os-
ten von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Der Teilgeltungsbereich 2 umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha und liegt sidwestlich des
Ortsteils Dutenhofen, nérdlich des Welschbaches. Hier ist ein Regenrtickhaltebecken
geplant, welches fur alle weiteren baulichen Entwicklungen in Minchholzhausen ausge-
legt wird.

Das nachfolgende Schaubild verdeutlicht die Lage der Teilgeltungsbereiche.
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Abb. 1: Lage im Stadtgebiet

Wenn im Nachfolgenden vom ,Plangebiet* gesprochen wird, bezieht sich dies aus-
schlie3lich auf den Teilgeltungsbereich 1, das geplante Baugebiet ,Schattenlange, 1.
BA*".

2.2  Stadtebauliche Struktur der Umgebungsbebauung

Die bauliche Struktur im Umfeld des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:

Im Westen des Geltungsbereichs grenzt eine offene, ein- bis zweigeschossige Einfami-
lienhausbebauung an.

Im Siden schlief3t sich ein dorflich strukturiertes Mischgebiet an, in dem die Wohnnut-
zung vorwiegt. Dort befinden sich auch eine Schreinerei und eine Tischlerei.

Sudostlich schlief3t sich an das Plangebiet ein gewerblich ausgerichtetes Mischgebiet
an. Dieses ist durch eine heterogene Baustruktur mit zum Teil gré3eren Gebaudekdr-
pern und zum Teil kleinen Wohnhausern gepragt. Im Kreuzungsbereich der K 355 und
der Stockwiese befindet sich ein Autohaus mit grof3flachigen Ausstellungsflachen fur
Fahrzeuge.

2.3 Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Im sudlichen Planbe-
reich bestehen Wiesenflachen mit einzelnen Gehdlzen, u.a. alte Obstbaume. Grol3ere
zusammenhangende Gehdlzstrukturen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorzufin-
den.

In der Bodenfunktionskarte des Landes Hessen (BodenViewer Hessen) wird die Boden-
funktion innerhalb des Plangebietes tberwiegend als gering bewertet. Lediglich in ei-
nem kleinen Teilbereich im Stdosten ist sie als mittel bewertet (gelbe Flache).
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Abb. 4 Auszug aus dem BodenViewer Hessen

3. Analyse der Innenentwicklungspotenziale nach 8§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB

Das Baugesetzbuch [24] wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |
S. 1548) mit dem Ziel geéandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken. In der sogenannten Innenentwicklungsnovelle ist der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrticklich als ein
Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor,
dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung
erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bo-
denschutzklausel nach 8§ 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmit:

.Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen soll begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der In-
nenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Ge-
baudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen
konnen.*

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen dar-
zulegen ist, dass die Kommune Bemuihungen unternommen hat, vor der Neuinan-
spruchnahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu unter-
suchen und auszuschdpfen.

Die Stadt Wetzlar hat sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit den Mdg-
lichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt. Im Jahre 2009 wurde ein Bauli-
ckenkataster flir das gesamte Stadtgebiet erstellt, in dem sémtliche nach 88 30 und 34
BauGB sofort bebaubare Grundstlicke erfasst wurden. Bebaute Grundstticke, die ledig-
lich Nachverdichtungspotenzial aufweisen, z. B. durch Grundsticksteilung oder eine
rickwartige Bebauung, wurden nicht in das Baullickenkataster aufgenommen, da diese
Flachen nicht ohne weiteres verfligbar sind und/oder erschlossen werden kénnen.

In Wetzlar besteht seit langerem eine sehr hohe Nachfrage nach Baugrundstticken, der
die Stadt Wetzlar nicht gerecht werden kann, da sie nicht Gber Baugrundsticke in der
bendtigten Anzahl verfugt. Die Bewerberliste der Stadt Wetzlar weist derzeit 350 Bau-
platzinteressenten auf (Stand: Mai 2017). Der Stadt Wetzlar stehen demgegeniber der-
zeit keine Grundsticke zum Verkauf zur Verfigung.
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Gleichzeitig existieren nach dem Baullickenkataster der Stadt Wetzlar ca. 500 voll er-
schlossene, aber unbebaute Baugrundsticke, die sich in Privateigentum befinden. Al-
lein in Minchholzhausen existieren derzeit 34 registrierte, vollerschlossene Baullicken
in Privatbesitz. (Stand: Juli 2017). Bemuhungen, die privaten Baugrundstiicke dem Im-
mobilienmarkt zuganglich zu machen, waren bislang nicht erfolgreich, da viele Eigen-
tumer ihre Bauplatze fur ihre Nachkommen reservieren oder als Geldanlage betrachten.
Gegenwartig werden daher weitere Malinahmen getroffen, wie z. B. das kommunale
Forderprogramm ,Jung kauft Alt*, um private Altbauten fir dem Immobilienmarkt mobili-
sieren zu konnen.

Im Bereich der Wohnsiedlungsflachen im Stadtgebiet von Wetzlar gibt es keine grol3e-
ren Brachflachen, die sich fir eine Nachverdichtung eignen. Kleinere Brach- bzw. Frei-
flachen befinden sich lediglich in Dalheim, im Westend und im Umfeld der Bahnhofstra-
Be. An der Mobilisierung dieser Flachen als Bauland derzeit gearbeitet:

e Fir den Bereich BahnhofstraRe konnte durch die Aufstellung eines Bebauungs-
planes die Errichtung von Wohnungen an der Lahn ermdglicht werden. Konkrete
Bauabsichten zur Errichtung eines Pflegeheimes in der Inselstral3e sowie weite-
rer Wohnungen im Bereich des Lahnhofes und des ehemaligen Kaufhauses
Mauritius liegen vor. Zur Entwicklung dieses fir das Innenstadtgeflige bedeut-
samen Gebietes um die BahnhofstraRe wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan
erstellt, der u. a. die Entwicklung hochwertiger Wohnstandorte zum Ziel hat.

¢ In Dalheim befinden sich die bestehenden Brachflachen tberwiegend in Besitz
einer groReren Immobiliengesellschaft. Der dort geltende rechtskraftige Bebau-
ungsplan wird derzeit der aktuellen Nachfrage angepasst, um die Brachflachen
marktorientiert erschlie3en und verauf3ern zu kénnen.

e Im Westend wird derzeit eine ca. 2 ha gro3e Freiflache am Magdalenenhauser
Weg in mehreren Bauabschnitten wohnbaulich entwickelt.

Ein signifikanter Gebaudeleerstand im Wohnungsbau ist in Wetzlar nicht zu verzeich-
nen, sodass hier kein wesentliches Potenzial besteht.

Weitere Nachverdichtungspotenziale werden dariiber hinaus im Rahmen der Uberarbei-
tung bestehender rechtskréaftiger Bebauungsplane identifiziert und die Flachen durch
geénderte planungsrechtliche Festsetzungen aktiviert. So kdnnen beispielsweise im
Bereich der Ludwig-Erk-StraBe durch Anderung der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) bzw. der Art der baulichen Nutzung kurzfristig bis zu
11 neue Baugrundsticke innerhalb des Siedlungsbereiches geschaffen werden, ohne
dabei naturschutzrelevante Freiflachen beanspruchen zu missen.

Da die vorgenannten Mdglichkeiten der Innenentwicklung jedoch nicht ausreichen, um
auf die hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken adaquat reagieren zu kénnen, ist neben
der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Brachflachen auch die Auswei-
sung neuer Wohngebiete erforderlich. Um das Oberzentrum Wetzlar im interkommuna-
len Wettbewerb auch kinftig als attraktiven Standort fir Wohnen und Arbeiten auszu-
richten und um Abwanderungen ins Umland zu verhindern, bendtigt die Stadt Wetzlar
kurzfristig verfugbare Baugrundstticke.
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Aus diesem Grunde wurden im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar und im Regio-
nalplan Mittelhnessen dargestellte potenzielle Wohnbauflachen bzw. Vorranggebiete
Siedlung Planung auf Grundlage folgender Kriterien im Rahmen einer Siedlungspoten-
zialanalyse fur Wohnbauflachen gepruft und bewertet:

Verfligbarkeit der Flachen, Marktgangigkeit/ Lagegunst, verkehrliche ErschlieBung/ An-
bindung, Entwasserung, OPNV-Anbindung, Strukturvielfalt, Eingriffserheblichkeit,
Schutzwirdigkeit, Bodenfunktionsbewertung, Flachenrecycling/ Natirlichkeit, mdgliche
Belastung mit Kampfmittel, Belastung fir umliegende Gebiete, vorhandene Infrastruktur
und Versorgung, Verfahrensstand der Bauleitplanung sowie Topographie und Ausrich-
tung.

Anhand dieser Kriterien wurde folgende Priorisierung der potenziellen Baugebiete vor-
genommen, nach der diese in einer zeitlichen Reihenfolge entsprechend der Nachfrage
beplant und erschlossen werden sollen:
1. ,Rasselberg’, Wetzlar (Anm: bereits weitestgehend bebaut),
2. gleichrangig
2a) ,Schattenlange I', Minchholzhausen und
2b) ,Am Rotenberg’, Hermannstein (Anm: wird derzeit bebaut, bis auf drei Reservie-
rungen sind alle Bauplatze verkauft),
3. ,Blankenfeld II', Garbenheim/Wetzlar sowie
4. Rothenberg’, Garbenheim

Die Siedlungspotenzialanalyse fir Wohnbauflachen wurde in den politischen Gremien
der Stadt Wetzlar beraten und im Juli 2013 von der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Wetzlar beschlossen.

4. Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingungen
4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 [9] weist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Sied-
lung Planung“ aus. Nach Auskunft des Regierungsprasidiums Giel3en umfasst dieser
Bereich die zentralortlichen Standorte fir notwendige neue Bauflachen, gemischte Bau-
flachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen, Flachen fir Gemeinbe-
darf sowie die fur diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen Grinflachen.
Innerhalb dieser Bereiche soll die Siedlungsentwicklung stattfinden.

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB ist der Bebauungsplan an die Zielsetzung der Raumordnung
angepasst. Nach den Vorgaben des Regionalplanes Ubernimmt die Stadt Wetzlar im
oberzentralen Siedlungsraum eine wichtige Funktion in der Siedlungsentwicklung -
Wetzlar ist damit ein bedeutender Siedlungsentwicklungsschwerpunkt in Mittelhessen.
Die vorliegende Bauleitplanung wird diesem Auftrag mit der Entwicklung neuer Bauge-
bietsflachen gerecht.
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan 2010

Hinsichtlich der Festsetzung eines Sondergebietes Einzelhandel fand am 20.11.2013
ein Abstimmungsgesprach bei der Oberen Landesplanungsbehérde des Regierungs-
prasidiums Giel3en statt mit dem Ergebnis, dass der Festsetzung des Sondergebietes
fur einen Lebensmittelmarkt zugestimmt werden kann, sofern eine Begrenzung der Sor-
timente Lebensmittel und der Grundversorgung fur den taglichen Bedarf auf 950 m2
Verkaufsflache sowie des Sortimentes Getranke auf 350 m?2 Verkaufsflache vorgenom-
men wird. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf max. 10% der Gesamtverkaufsfla-
che zulassig. Die Begrenzung der Verkaufsflachen wird im Bebauungsplan festgesetzt.

4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar [8] ist das Plangebiet als

bestehende und geplante Wohnbauflache sowie als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt.

Abb. 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Das Plangebiet soll kinftig als Wohnbauflache - Bestand und im Sitden des
Geltungsbereiches als gemischte Bauflache — Bestand sowie als private Griinflache
dargestellt werden. Des Weiteren soll das fur einen Lebensmittelmarkt vorgesehene
Grundstick an der GielRener StraRe als Sonderbauflache dargestellt werden. Einen
Beschluss zur Einleitung einer Anderung des Fachennnutzungsplanes hat die

10



Magistrat der Stadt Wetzlar Begriindung zum Bebauungsplan
Amt fir Stadtentwicklung MU Nr. 08 ,Schattenlange®, Entwurf Juli 2017

Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar in ihrer Sitzung am 14.02.2008
gefasst.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallel-
verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefinhrt.

4.3  Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Fir das Gebiet nordostlich von Minchholzhausen wurde ein stadtebauliches Entwick-
lungskonzept zur Entwicklung von Wohn- und Mischgebieten erstellt. Die Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Wetzlar hat in ihrer Sitzung am 14. Februar 2008 dieses
Konzept als planerische Grundlage fur die weitere Entwicklung dieses Bereiches verab-
schiedet. Zuvor wurde es den wesentlichen Behdrden und Tréagern offentlicher Belange
vorgestellt und erdrtert.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept umfasst zwei Bauabschnitte und erstreckt sich
bis zur nordlich gelegenen Landesstral3e L 3451. Der vorliegende Bebauungsplan stellt
den 1. Bauabschnitt der Wohn- und Mischgebietsentwicklung im Nordosten von
Munchholzhausen dar.

Abb. 4. Stadtebauliches Entwicklungskonzept 2008

4.4  Schadliche Bodenveranderungen und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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4.5 Kampfmittel

Mit dem Schreiben vom 24.02.2014 wird seitens des Kampfmittelraumdienstes des
Landes Hessen folgende Aussage getroffen:

.Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das im Lageplan néher bezeichnete Geldnde in einem Bomben-
abwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhan-
densein 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 Grund-
stucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3nhahmen stattfinden.”

Des Weiteren bestehen mehrere Verdachtspunkte, die auf moglicherweise noch vor-
handene Bombenblindganger hinweisen. Eine Uberprifung der Verdachtspunkte ist vor
bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich, auch dann, wenn sich der Punkt in einem
Radius von 15 m auf3erhalb des Baufeldes befindet.

Abb. 5. Kampfmittelvorkommen

Vor den ErschlieBungsmalinahmen wird daher das gesamte Plangebiet einschlief3lich
der Flache fur das Regenrickhaltebecken auf Kampfmittel hin untersucht.
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4.6 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete, Trinkwasserschutz-
gebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Forstli-
che Belange werden nach Auskunft des RP Giel3en, Obere Forstbehdrde nicht berihrt.

4.7 Bergbau

Das Plangebiet liegt nach Auskunft des Regierungsprasidiums GielRen, 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.

4.8 Archaologische Bodenfunde

Vom Landesamt fir Denkmalpflege wurde in Teilbereichen des Plangebietes eine vor-
geschichtliche Siedlung vermutet, die zundchst zu untersuchen sind. Sie umfasste die
Flurstiicke Nr. 138 und 139 tiw. der Flur 2, Gemarkung Munchholzhausen. Dort wurden
bereits mehrere archaologische Fundstellen bekannt. So wurden im Gebiet um Munch-
holzhausen und Lutzellinden mehrere hallstattzeitliche Graberfelder entdeckt und er-
graben.

Im Méarz 2014 wurden die Firma AAB Archaologie René Braunig + Partner mit magneti-
schen Prospektionsarbeiten im Gebiet beauftragt. Gegenstand der Untersuchungen war
eine Flache von insgesamt 2,3 ha GroR3e. Ziel der Arbeiten war es, durch magnetische
Messungen Hinweise auf archaologische Bodendenkmale zu gewinnen.

Das Resultat der geophysikalischen Untersuchung zeigt insgesamt 21 Rundstrukturen,
die sich mit Resten hallstattzeitlicher Hlgelgraber assoziieren lassen. Die Grabanlagen
sind weitgehend eingeebnet und zum Teil tiefgriindig zerstort. Im nordwestlichen Teil
der Flache liegen wahrscheinlich die am besten erhaltenen Anlagen. Der Gutachter
nimmt an, dass es noch weitere Bestattungen im Untersuchungsgebiet gab, die aber
durch intensive landwirtschaftliche Bearbeitung bereits so zerstért sind, dass sie sich
nicht mehr mit magnetischen Messungen nachweisen lassen. Die Reste der Grabanla-
gen liegen wahrscheinlich in Tiefen zwischen 0,5 und 1,5 m.

Nach Erkenntnissen des KampfmittelrAumdienstes Hessen sind im Messgebiet jedoch
auch einige Bombentrichter anzutreffen (vgl. Kapitel 4.5). Da diese ahnliche Dimensio-
nen und Anomaliemuster wie die postulierten Grabhigel aufweisen, sind Fehlinterpreta-
tionen nicht vollig auszuschlieRen. Gewissheit Uber Art und Charakter der interpretierten
Strukturen kann nur Uber direkte Aufschliisse im Gelande erlangt werden. Die Plausibili-
tat der archaologischen Interpretation kann auch durch Vergleich der Daten mit der
Funddichte an der Oberflache gepriift werden.

Mit einer geomagnetischen Prospektion der betroffenen Teilflache des Plangebietes
konnte der Verdacht auf eine vorgeschichtliche Siedlung und somit die Bedenken des
Landesamtes fur Denkmalpflege ausgeraumt werden. Seitens des Landesamtes fir
Denkmalpflege wurde eine Baufeldfreigabe in Aussicht gestellt, mit der Auflage, dass
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bei den Raumungsarbeiten des Kampfmittelraumdienstes eine gutachterliche Beglei-
tung von archaologischen Fachkréften stattfindet.

Abb. 6. Prospektionsergebnis mit Uberlagerung der Abb. 5

5. Wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
5.1 Art der baulichen Nutzungen

Im 1. Bauabschnitt ist die Herstellung des Baurechts flr insgesamt ca. 97 Baugrundstu-
cke vorgesehen. Es sind 15 Mischgebietsgrundstiicke mit Flachen von 520 m2 bis 1.450
m?, 81 Wohnbaugrundstucke mit Flachen von ca. 450 m2 bis 830 m? und ein Sonderge-
biet Lebensmitteleinzelhandel mit einer Grundsticksflache von ca. 7.200 m2 vorgese-
hen. Im Osten des Plangebietes ist dartber hinaus ein ca. 1.800 m2 grof3er Kinderspiel-
platz und im Siden im Ubergang vom Mischgebiet zum Sondergebiet ist eine private
Grunflache geplant.

Im Suden des Plangebietes ist die Anordnung von Mischgebieten vorgesehen. Von be-
sonderer Bedeutung ist hierbei der siidwestlich des Plangebietes liegende Zimmereibe-
trieb, der aufgrund der LArmemissionen keine ausschliel3lichen Wohnbauflachen in der
direkten Nachbarschaft zulasst.

An der Giel3ener Stral3e soll mit der Festsetzung eines Sondergebietes ,Einzelhandel”
der bestehenden Nachfrage nach einem Lebensmittelmarkt nachgekommen werden.
Der Stadtteil Minchholzhausen verfugt Gber keine eigene Lebensmittelversorgung. Es
besteht bereits Interesse eines Projektentwicklers, der einen Vollsortimentsmarkt mit
einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.300 m?, davon 950 m? fir Lebensmittel, Drogerie
und Haushaltswaren und 350 m2 fir Getranke, ansiedeln moéchte. Der Betreiber des
Marktes hat sein Interesse gegeniber der Stadt bestétigt.
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Abb. 6 Nutzungskonzept

Die Sortimente Lebensmittel, Drogerie und Haushaltswaren werden entsprechend der
Vorgaben der Regionalplanung auf 950 m?2 Verkaufsflache sowie das Sortiment Getran-
ke auf 350 m2 beschrankt. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf max. 10% der
Verkaufsflache zulassig. Diese Beschrankungen gehen auf Berechnungen des Regie-
rungsprasidiums Giel3en zurtick, wonach die Stadt Wetzlar auf das gesamte Stadtge-
biet bezogen auf die bestehenden Verkaufsflachen fir Lebensmittel bereits eine Kauf-
kraftiberbuchung von 50 % besitzt. Einer Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittel-
marktes in Minchholzhausen stimmt daher das RP Giel3en nur zu, wenn der zusatzli-
che Lebensmittelmarkt ausschliel3lich zur Deckung einer wohnortnahen Grundversor-
gung dient und keine Uberortlichen Auswirkungen entfaltet. Dies sei bei einer bestehen-
den Kaufkraft von 4,6 Mio. € fr den Stadtteil Mtinchholzhausen (2.500 EW x 1.833,- €)
bei einer Verkaufsflache von max. 950 m? fir Lebensmittel und 350 m2 fur Getrdnke
gegeben, da sich rein rechnerisch der unterstellte Marktumsatz aus der Kaufkraft vor
Ort generieren konne. Nennenswerte Auswirkungen auf andere Zentren kdnnten so
ausgeschlossen werden. Insofern wird eine entsprechende Beschrankung der Ver-
kaufsflachen fur die Sortimente im Bebauungsplan festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt gemafd § 1 Abs. 5 und 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fest, dass folgende allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuldssig
sind:

e Im WA sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Garten-
baubetriebe, Anlagen fir Verwaltungen und Gastronomie unzuléssig. Gerade die
beiden letztgenannten Nutzungen Verwaltung und Gastronomie sollen mit ihren
zentrenergénzenden Funktionen vorzugsweise im Ortskern von Miunchholzhau-
sen oder in den Mischgebieten entlang der Hauptverkehrsstral3en angesiedelt
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werden.

e Tankstellen sollen aufgrund des nutzungsbedingten Verkehrsaufkommens zu al-
len Tages- und Nachtzeiten sowohl im Wohngebiet als auch im Mischgebiet
ganzlich ausgeschlossen werden.

e Im Mi sind die gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 8 allgemein und nach Abs. 3 ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten unzulassig. Grundlage fur diese Festsetzung ist
der Entwurf des Vergnugungsstattenkonzeptes der Stadt Wetzlar, wonach zu-
satzliche Vergnigungsstatten neben den Kerngebieten nur noch in den Gewer-
begebieten Dillfeld, Hérnsheimer Eck angesiedelt werden sollen.

Werbeanlagen sind im Mischgebiet nur am Ort der Leistung zuldssig um das
Orts- und Landschaftsbild am Ortsrand von Minchholzhausen nicht zusatzlich
mit Fremdwerbung zu belasten.

Einzelhandel ist nur noch ausnahmsweise in Erganzung zum festgesetzten Son-
dergebiet in Form von Nachbarschaftsladen mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten mit einer max. Verkaufsflache von 400 m2 zulassig. Hier sind insbeson-
dere ergdnzende Nahversorgungsladen der Grundversorgung wie z.B. kleinere
Drogeriemarkte, Zeitschriften- und Tabakwaren, Obst- und Gemiseladen, inter-
nationale Lebensmittelspezialitdten, Tiernahrung oder Schnittblumen erfasst. In-
nenstadt- bzw. zentrenrelevante Sortimente sind unzulassig.

Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes keine Nutzungen planungsrechtlich vorzuberei-
ten, die der angestrebten Standortqualitdt entgegenstehen oder im Kontext der Lage
des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden fur das Allgemeine Wohngebiet eine Grundfla-
chenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,6 sowie max. zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Diese Ausnutzungsziffern ermoéglichen zum einen eine ausreichende Be-
bauung fur eine Ein- bis Zweifamilienhausbebauung, zum anderen soll mit der Begren-
zung der Geschossflachenzahl auf 0,6 eine allzu stark verdichtete Bebauung verhindert
werden. Bei dem Stadtteil Miinchholzhausen handelt es sich um einen Ortsteil, der trotz
aller Tendenzen zur Verstadterung eine kleinteilige, im Zentrum gar dorfliche Struktur
aufweist. Diese soll nicht durch eine zu hohe Verdichtung bzw. durch zu grol3 dimensio-
nierten Geschosswohnungsbau zerstort werden. Daher setzt der Bebauungsplan fest,
dass im Allgemeinen Wohngebiet je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig
sind. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass die in diesem Bereich geplante
Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umge-
bungsbebauung angepasst ist. Es soll eine zu starke Verdichtung am Ortsrand von
Munchholzhausen verhindert werden, die der Struktur des Ortsteiles und der Umge-
bungsbebauung entgegensteht.

Um wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen im Mischgebiet zu entwickeln, wird hier
eine geringfugig hohere Ausnutzung der Baugrundstiicke festgesetzt. Die festgesetzte

16



Magistrat der Stadt Wetzlar Begriindung zum Bebauungsplan
Amt fir Stadtentwicklung MU Nr. 08 ,Schattenlange®, Entwurf Juli 2017

GRZ betragt 0,5, die festgesetzte GFZ betragt 0,7, zulassig sind zwei Vollgeschosse
sowie eine offene Bauweise.

Im Sondergebiet ,Einzelhandel* werden eine GRZ von 0,7 sowie ein Vollgeschoss fest-
gesetzt. Es wird hier eine abweichende Bauweise festgesetzt, das heildt, es ist ein Ge-
baude mit einer Lange tber 50,0 m zuldssig, die nach der Hessischen Bauordnung er-
forderlichen Grenzabstande zu den Nachbargrenzen sind jedoch einzuhalten. Deswei-
teren wird festgesetzt, dass im Sondergebiet, abweichend von der Regelung in 8 19
Abs. 4 S. 2 BauNVO, die GRZ durch Stellplatze héchstens bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,9 berschritten werden darf. Gem. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO ist eine Uber-
schreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird, nur héchstens bis zu einer GRZ 0,8 zuldssig. Die Fest-
setzung soll es dem Einzelhandelsbetrieb ermdglichen, eine fir einen wirtschaftlichen
Betrieb ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf dem eigenen Grundstick realisieren zu
kénnen. Zur Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 im Sinne des
8 la Abs. 2 BauGB wird u. a. auch fir das Sondergebiet in Punkt 2.1 festgesetzt, das
die Stellplatze und Zufahrten wasserdurchlassig zu gestalten sind. Durch die Festset-
zung einer 1.450 m? groRen privaten Griinflaiche westlich des Sondergebietes wird dar-
Uber hinaus die Versiegelung im Plangebiet im unmittelbaren raumlichen Zusammen-
hang mit dem Lebensmittelmarkt weiter begrenzt.

Im Wohn- und im Mischgebiet werden max. zwei Vollgeschosse festgesetzt. Hierbel
wird festgelegt, dass der Vollgeschoss-/Nichtvollgeschossnachweis des Kellergeschos-
ses auf das naturliche Gelande sowie das abgegrabene Geldnde nachzuweisen ist.
Hiermit werden Manipulationen des Vollgeschossnachweises durch Gelandeverande-
rungen vermieden.

Als weitere wesentliche Festsetzung zur harmonischen Eingliederung der Neubebau-
ung in die bereits vorhandene Baustruktur des Ortes werden H6henbegrenzungen vor-
genommen. Im WA und im Mi betragt die max. zulassige Traufhéhe 8,0 m und die zu-
lassige max. Firsthbhe 11,0 m Uber dem naturlichen bzw. dem abgegrabenen Gelande,
gemessen. An allen Punkten der Fassaden sind die maximal zulassigen H6hen einzu-
halten. Auch der H6hennachweis wird aus den oben genannten Grinden der Verhinde-
rung einer Manipulation durch Gelandeveranderungen auf das naturliche bzw. das ab-
gegrabene Gelande bezogen. Bei Gebauden mit einseitig oder flach geneigten Dachfla-
chen (Staffelgeschosse) wird die Oberkante des Obergeschosses bzw. der Bristung als
Traufhohe anerkannt, wenn die AuRenwande das Staffelgeschoss um mindestens
1,5 m gegenuber den Aulienwanden des darunterliegenden Geschosses zuriickgesetzt
werden. So kann eine Staffelung erzeugt werden, die zur Vermeidung von mit dem
Landschaftsbild unvertraglichen Fassadenhdhen beitragt. Diese Regelung kommt je-
doch nur bei eingeschossigen Gebauden zum Tragen. Zweigeschossige Gebaude dir-
fen keine weiteren Dach- oder Staffelgeschosse mit Aufenthaltsqualitdten oder Wohn-
raum errichten. Diese sind als unzuléssig festgesetzt (siehe Textfestsetzung Nr. 1.4)
bzw. Staffelgeschosse oberhalb von zwei Vollgeschossen durfen nur noch als Dach-
bzw. Kriechbéden ausgebaut und genutzt werden. Bezugnehmend auf die Rechts-
grundlage des 8 2 Abs. 4 Hessische Bauordnung sind daher bei zweigeschossiger
Bauweise nur noch Dachbdden mit lichter Raumhdhe unter 2,3 m zulassig.
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5.3 AuRere ErschlieRung
Das Plangebiet ist Gber die K 355 an das tberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Das Plangebiet ist durch die Lokalbuslinie 11 (Wetzlar-Giel3en) mit der Haltestelle
,Stockwiese* an der GieRener StralRe an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angebunden. Es wird im Rahmen des Umbaus des Knotenpunktes Giel3ener Stra-
3e/Stockwiese zu einem Kreisverkehrsplatz geprift, ob die Haltestelle, die sich derzeit
auf Hohe der Giel3ener StralRe 3 bis 5 befindet, in Richtung Sondergebiet ,Einzelhan-
del” verschoben wird. In diesem Zuge wird auch eine fu3laufige Verbindung der Giel3e-
ner Straf3e zum Lebensmittelmarkt angelegt.

Der Verkehrsknoten im Anschluss an die K 355 (GielRener Straf3e) soll als Kreisver-
kehrsplatz ausgebaut werden, wodurch eine Minderung der Verkehrsgeschwindigkeiten
im Ortseingangsbereich zu erwarten ist. In diesem Zuge soll die Ortsdurchfahrtsgrenze
(OD) und der Standort der Ortstafel hinter dem geplanten Kreisverkehrsplatz auf die
Hohe des Wirtschaftsweges dstlich des Mischgebietes am 6stlichen Rand des Gel-
tungsbereiches verlegt werden. Der Stralenbaulasttrager Hessen Mobil Dillenburg hat
bereits einer Verlegung der OD zugestimmt.

Mit der Ausweisung des Baugebietes in Munchholzhausen wird sich das Verkehrsauf-
kommen im Ortsteil verstarken. Daher wurde eine Verkehrsuntersuchung von Heinz +
Feier, Wiesbaden [23] erstellt, welches das durch die neuen Baugebiete erzeugte Ver-
kehrsaufkommen abschatzt. Die Ermittlung der zu erwartenden Verkehrsaufkommen
erfolgt getrennt nach 1. und 2. Bauabschnitt sowie fur das geplante Gewerbegebiet
Munchholzhausen-Nord. Des Weiteren wird in der Verkehrsuntersuchung die Leistungs-
fahigkeit der Knotenpunkte GielRener Stral3e / Stockwiese und L 3451 / K 356 Uberprift.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass durch die vorliegende Planung ein zuséatz-
liches Kfz-Aufkommen von 2.760 Fahrten/Werktag entsteht, davon entfallen auf das
Sondergebiet ,Einzelhandel“ 1.370 Kfz/Tag, auf das Wohngebiet 828 Kfz/Tag und auf
das Mischgebiet 562 Kfz/Tag.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen ergeben bei dem 1. Bauabschnitt des Baugebie-
tes ,Schattenlange” fur den geplanten Kreisverkehr am Knotenpunkt Giel3ener Stral3e /
Stockwiese am Vormittag und Nachmittag fur alle Verkehrsstrome die Qualitatsstufe A
und somit eine sehr gute Verkehrsqualitat. Am Knotenpunkt L 3451 / K 356 ergeben die
Berechnungen die Qualitatsstufe C fur den Linkseinbieger von der K 356 in die L 3451
fur beide Spitzenstunden. Die tbrigen Verkehrsstrome erreichen Qualitatsstufe A.

Die Berechnungen ergeben beim 1. und 2. Bauabschnitt und dem Anschluss an die L
2451 fur den geplanten Kreisverkehr am Knotenpunkt Giel3ener Stral3e / Stockwiese
ebenfalls wahrend beider Spitzenstunden fur alle Verkehrsstrome die Qualitatsstufe A.
Am Knotenpunkt L 3451 / K 356 ergeben die Berechnungen die Qualitatsstufe D fur den
Linkseinbieger von der K 356 in die L 3451 fur beide Spitzenstunden. Die Ubrigen Ver-
kehrsstrome erreichen wie in Ausbaustufe 1 die Qualitatsstufe A.

Fur die Ausbaustufe 3 einschliel3lich Gewerbegebiet Minchholzhausen-Nord wird nur
fur Knotenpunkt Giel3ener StralRe / Stockwiese die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
Uberpruft. Die Berechnungen ergeben fur den geplanten Kreisverkehr wie zuvor wah-
rend beider Spitzenstunden fur alle Verkehrsstrome die Qualitatsstufe A.
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Die Uberprifung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit fir den am Knotenpunkt GieRe-
ner Stral3e / Stockwiese geplanten Kreisverkehr ergibt, dass der zusatzliche Verkehr,
der durch die geplanten Nutzungen der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
~Schattenlange” liegenden Grundstucksflachen erzeugt wird, problemlos abgewickelt
werden kann. Am Knotenpunkt L 3451 / K 356 lassen die Berechnungen fir die 1. und
2. Ausbaustufe ebenfalls eine ausreichend leistungsfahige Verkehrsabwicklung erwar-
ten. Es ist jedoch erkennbar, dass sich fur den Linkseinbieger aus der K 356 in die
L 3451 aufgrund der gestiegenen Verkehrsbelastungen langere Wartezeiten ergeben.
In Ausbaustufe 2 erreicht dieser Qualitatsstufe D, was einer noch ausreichenden Ver-
kehrsqualitat entspricht. Bei einem weiteren Anstieg der Verkehrsbelastungen kdnnte
es hier somit notwendig werden, den Knotenpunkt zu signalisieren oder insgesamt um-
zubauen. Die Uberpriufung der Leistungsfahigkeit fiir die 3. Ausbaustufe war nicht Ge-
genstand dieser Untersuchung.

5.4 Innere Erschlief3ung

Eine kinftige Verbindungsspange zwischen der K 355 und der nérdlich von Minchholz-
hausen gelegenen Landesstral3e L 3451 soll das Rickgrat der ErschlielRung bilden. Im
1. Bauabschnitt wird diese Haupterschliel3ungsstral3e in eine Wendeanlage minden.
Die Wendeanlage ist fur das Wenden von Lkws in einem Zug ausgelegt. Im Zuge der
ErschlieBung eines weiteren Bauabschnittes in ndrdliche Richtung wird diese wieder
zurtckgebaut. Die Haupterschliel3ungsstraf3e wird einen Querschnitt von 12,0 m erhal-
ten. Neben einem gréf3eren Stral3enquerschnitt fir den Begegnungsfall Lkw/Lkw bietet
der Querschnitt zusatzlichen Raum fir einen einseitigen Parkstreifen. Im Zuge der Aus-
bauplanung wird geprift, ob die Lage der unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
die Pflanzung einzelner stral3enbegleitenden Baume auf dem Parkstreifen ermdglicht.

Zwei zusatzliche Stichstral3en im Norden und im Osten des Plangebietes sichern eine
kinftige weitere Siedlungsentwicklung in nordliche und in 6stliche Richtung.

Eine im Sudwesten des Plangebietes von der Haupterschliel3ungsstral3e ausgehende
9,0 m breite StralRe erschlie3t das Mischgebiet mit der bestehenden Schreinerei und
der Tischlerei. Die Ausbaubreite von 6,0 m fiur die Fahrbahn erméglicht den Begeg-
nungsfall Lkw/Pkw bei verminderter Geschwindigkeit. Des Weiteren ist ein beidseitiger
Gehweg von je 1,5 m geplant. Das Mischgebiet wird durch eine separate Stral3e er-
schlossen, die in einer Wendeanlage mindet.

Auf eine zusatzliche verkehrliche Anbindung des Plangebietes an die Weingartenstralie
oder die Hohe StralRe wird im 1. Bauabschnitt verzichtet.

Die Bauflachen beidseitig der Haupterschliel3ungsstral3e werden durch ein ringférmiges
Stral3ensystem erschlossen. Die AnliegerstraRen werden einen Querschnitt von 8,0 m
erhalten, was die Herstellung von beidseitigen Gehwegen ermdglicht.

Eine fuRlaufige Verbindung in das westlich angrenzende Siedlungsgebiet und in den
Aul3enbereich ist Uber separate Fullwege bzw. Wirtschaftswege gesichert, in denen
zugleich Leitungen zur Entwasserung des Gebietes gefuhrt werden. Der bestehende
Weg an der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird als Wirtschaftsweg festgesetzt.
Der bestehende Weg am ndérdlichen Rand des Plangebietes wird als Wirtschaftsweg
ausgebaut, um die Erreichbarkeit und Bewirtschaftung der angrenzenden Ackerflachen
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sicherzustellen. Das Baugebiet selbst wird durch ein FulBwegenetz durchzogen. Des
Weiteren sind fuRlaufige Verbindungen in die freie Feldflur geplant.

Die geplanten Ausbaubreiten der Stral3en setzen sich wie folgt zusammen:

e Haupterschliel3ungsstrale:
2 x 1,75 m Gehweg + 1 x 2,0 m Parkstreifen + 6,5 m Fahrbahn (6,0 m Fahrstrei-
fenbreite + je 0,25 m Rinne) =12,0 m

e Mischgebietsstralle:
2 x1,5m Gehweg + 6,0 m Fahrbahn (5,5 m Fahrstreifenbreite + je 0,25 m Rinne) =
9,0m

e Anliegerstral3en:
2 x 1,5 m Gehweg (auch niveaugleicher Ausbau méglich) + 5,0 m Fahrbahn (4,5 m
Fahrstreifenbreite + je 0,25 m Rinne) =8,0 m

e FuB-/Fahrradwege:
4,0 m FuRweg sowie
5,0 m kombinierter Ful3- und Radweg

5.5 Infrastruktur/Ver- und Entsorgung
56.45.5.1 Technische Infrastruktur

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebiets kann grundsatzlich hergestellt werden.
Die Wasserversorgung ist voraussichtlich, vor allem fur die hoher liegenden Bereiche,
zu erganzen. Dies ist auch fur den Bestand von Vorteil, da der Wasserdruck in der Ho-
hen Stral3e schon jetzt nicht immer optimal ist. Vom Hochbehélter Stoppelberg 1 muss
eine neue, ca. 600 m lange Leitung entlang des westlichen Siedlungsrands von Minch-
holzhausen verlegt werden.

Die Kapazitaten des Kanalsystems zur Entwasserung in Munchholzhausen sind be-
grenzt. Eine aktuelle Studie des Ingenieurbiros Oerter Ingenieure, Siegen, vom
05.02.2014 zur Entwasserung der geplanten Baugebiete in Miinchholzhausen (einschl.
2. Bauabschnitt ,Schattenlange” und Gewerbegebiet ,Nordwest") sieht daher die Ein-
richtung einer Trennkanalisation vor. Die Ableitung des Schmutzwassers kann an die
vorhandene Mischwasserkanalisation des Ortsnetzes Minchholzhausen erfolgen. Fir
Teile des geplanten Gewerbegebietes ,Nordwest”, das sich nicht im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes befindet, ist der Schmutzwasseranschluss auf Grund der To-
pografie an das Ortsnetz Dutenhofen angedacht.

Um das Gewasser ,Welschbach® nicht weiter zu belasten und eventuelle Hochwasser-
gefahren zu verhindern, ist eine direkte, ungedrosselte Ableitung des Regenwassers
nicht moglich. Hierzu sind fur das Baugebiet ,Schattenlange” zwei Regenrtickhaltebe-
cken (RR) in direkter Nahe des Welschbachs vorgesehen. Ein kleineres Regenrickhal-
tebecken kann am Welschbach stdlich von Minchholzhausen sowie ein grol3eres Be-
cken sudostlich der Ortslage auf den Grundstiicken Gemarkung Dutenhofen, Flur 15,
Flurstiicke Nr. 20, 21, 164/22, 165/22 und 166/22 errichtet werden. Das Regenrtckhalt-
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enbecken sudlich von Minchholzhausen befindet sich im unbeplanten Innenbereich im
Sinne des 8§ 34 BauGB und ist somit planungsrechtlich gesichert. Die Grundstiicke in
Dutenhofen werden in einen zweiten Teilgeltungsbereich in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Alle RR-Becken sind als naturnahe Erdbecken anzulegen, sodass sich die
Becken als Biotope entwickeln kdnnen.

Das geplante Sondergebiet entwassert in die vorhandene Mischwasserkanalisation. Im
Sondergebiet ist zur Entlastung der Mischwasserkanalisation ein Regenriickhaltebe-
cken mit einem Fassungsvermégen von 50 m® durch den Vorhabentrager vorzusehen.
Eine entsprechende Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Plangebiet befindet sich ein 20kV-Kabel der enwag, welches das Plangebiet in der
Wegeparzelle Flurstick 140 in Ost-Westrichtung durchquert. Ab dem geplanten Ful3-
weg an der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze muss das Kabel im Zuge der Er-
schlielBungsmafinahmen in den StraBenraum bis zum 0Ostlichen Geltungsbereichsgren-
ze umverlegt werden. Betroffen ist eine ca. 180 m lange Leitungstrasse, sie ist im Be-
bauungsplan festgesetzt.

56255.2 Soziale Infrastruktur

In Munchholzhausen befinden sich eine Kindertagesstatte in der Weingartenstraf3e im
Bereich des alten Ortskerns in Nahe zur Grundschule Minchholzhausen und der Sport-
halle in der Schulstral3e. Eine weiterere Kindertagesstatte befindet sich am sid-
westlichen Ortsrand des benachbarten Stadtteils Dutenhofen in der Goethestral3e. In
nicht mehr unmittelbarer Nahe zum Baugebiet befindet sich zudem am no6rd-Ostlichen
Rand des Stadtteils Dutenhofen in der Wingertenstral3e eine weitere Einrichtung. Im
Rahmen des Ausbauplans fir die Kindertagesbetreuung 2017 sollen in den drei oben
genannten Kindertagesstatten in Kenntnis der Planungen der neuen Wohngebiete ,Am
Johannisacker* und ,Schattenlange” 52 zuséatzliche Platze eingerichtet werden. Es wer-
den daher im Plangebiet keine Gemeinbedarfsflachen zur Errichtung einer Kindertages-
statte planungsrechtlich gesichert. Gleichwohl ist die Errichtung von Kindertagesstatten
in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten zulassig.

Im Ortskern von Miinchholzhausen und damit in fu3laufiger Erreichbarkeit befindet sich
ferner ein Burgerhaus in der WittgensteinstraRe sowie die Evangelische Kirchenge-
meinde Dutenhofen/Minchholzhausen. Die Einrichtung weiterer gebietstypischer Anla-
gen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke ist im Plangebiet im Bereich der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete
und Mischgebiete allgemein zulassig.

5.6.35.5.3 Erneuerbare Energien

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden wurde das Baugesetzbuch
(BauGB) unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Ener-
gien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung erganzt. Insbesondere fand der
Klimaschutz und die Klimaanpassung Einzug in die in 8 1 Abs. 5 BauGB verankerten
Planungsgrundsétze. Des Weiteren sind gemafld 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energien zu bericksichtigen.
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Die Ausrichtung, Grol3e und Zuschnitt der geplanten Grundstiicke ermdglicht grundsatz-
lich den Einsatz von Photovoltaik und Solaranlagen, die auch ausdrtcklich als zulassig
festgesetzt sind.

56.35.5.4 L6schwasserversorgung

Gemald Arbeitsblatt W405 ist fur das Mischgebiet und das Sondergebiet eine
Loschwassermenge von 96 ms3/h fur die Dauer von zwei Stunden und fir das
Wohngebiet eine Léschwassermenge von 48 m3/h fur die Dauer von zwei Stunden
bereitzustellen.

Nach Auskunft der enwag kann im Bereich der GielRener Stral3e und der Forststral3e
uber die Trinkwasserleitung eine Wassermenge von 96 m3/h fur die Dauer von zwei
Stunden bereitgestellt werden. Voraussetzung ist jedoch die Nachristung von
Uberflurhydranten, die im Zuge der ErschlieRungsmalnahmen errichtet werden
missten. Die derzeit dort befindlichen Unterflurhydranten kénnen baubedingt nur eine
Wassermenge von 48 m3/h fur die Dauer von zwei Stunden bereitstellen und sind far
die Léschwasserversorgung nicht ausreichend.

5.75.6 Bodenschutz und Umweltbelange

Durch die vorliegende Planung werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen in Anspruch genommen, die durch die geplante Ausweisung des Baugebietes
kunftig der Landwirtschaft entzogen werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich genutzter Flachen konnte im Rahmen der Ermittlungen zu den Mdoglichkei-
ten der Innenentwicklung (Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmaoglichkeiten) in Kapitel 3 begriindet werden. Demnach wird der ge-
planten Ausweisung eines bedarfsorientierten Wohn- und Mischgebietes gegenuber
einer rein landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietes im Sinne einer Abwagungs-
entscheidung planerisch der Vorzug gegeben.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung zudem die folgen-
den MalRnahmen zu empfehlen (aus HMUELYV 2011: Bodenschutz in der Bauleitpla-
nung):

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915, DIN 19731),

e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs
(beachte Vorsorgewerte),

e Berucksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag
des Oberbodens,

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. ver-
siegelter Boden.

Die verbleibenden nachteiligen Wirkungen auf die Schutzguter Boden und Wasser wer-
den im Rahmen der Eingriffsregelung ausgeglichen.
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5.85.7 Grunordnerische Festsetzungen und Zuordnung

Gemal3 § 1 a BauGB sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes die Belan-
ge des Naturschutzes und der Landschaftspflege abzuwégen. Neben dem sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden ist die Vermeidung bzw. Minimierung
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen. Die konkrete
Bertcksichtigung der Belange von Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege erfolgt
in der Gesamtabwégung aller 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungs-
grundsatzen des § 1 Abs. 7 BauGB.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere die konkurrierenden Belange
untereinander und gegeneinander abzuwégen:

e Auswirkungen auf die Schutzgiter Menschen, Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft/Klima, Landschaftsbild/natlrliche Erholungseignung und Kultur-/Sachguter

e Umnutzung von landwirtschaftlich genutzten Flachen

e Forderung und Starkung des Oberzentrums Wetzlar als Wohnstandort im Ord-
nungsraum

e Forderung und Starkung des Oberzentrums Wetzlar als Wirtschaftsstandort auch
fur kleinstandige Unternehmen, Freiberufler und Handwerksbetriebe

e Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung.

Zur Vermeidung und zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft sind folgen-
de MalRnahmen vorgesehen:

Zwischen dem bestehenden Mischgebiet entlang der Giel3ener Strafl3e und dem geplan-
ten Supermarkt wird eine private Grinflache festgesetzt, um einen ausreichenden Ab-
stand zwischen den Nutzungen zu erreichen. Der Betrieb eines Supermarktes ist in der
Regel mit Stérungen fur die Wohnbevolkerung verbunden, z. B. durch Anlieferung,
Kundenverkehr, Liuftungsanlagen, sodass die Festsetzung einer privaten Grunflache
auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht stadtebaulich zur Konfliktvermeidung bei-
tragt.

Auf den Privatgrundstticken sind in Abh&ngigkeit zur Grundsticksgréf3e Baum- und
Strauchpflanzungen vorzunehmen, die zur Durchgrinung des Plangebietes und somit
auch Eingriffsminimierung beitragen. Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen
durch die vorliegende Planung auf das Kleinklima zu befiirchten, hierzu tragen auch die
grunordnerischen Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten Grundstuicksfreiflachen
mit Baumen und Strauchern in Abhangigkeit der Grundsticksgrofen bei.

Einzig bei dem Supermarkt ist durch den hohen Stellplatzbedarf mit einer gréRReren
Versiegelungsflache zu rechnen, die sich insbesondere in den Sommermonaten aufhei-
zen kann. Um diesem entgegenzuwirken, wird festgesetzt, dass pro 6 Stellplatze ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist. Hierdurch wird eine Durchgriinung der
Parkplatzflache erreicht.

Insgesamt werden durch diese Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen die Eingrif-

fe, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, insgesamt nicht vollstandig aus-
geglichen. Es sind weitere Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen notwendig.
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Ein Teilbereich der MaBnahme aus dem Okokonto der Stadt Wetzlar Projekt 1 des Ent-
wicklungskonzeptes Lahnaue, Auwald, Entwicklung von Auwald, Grunland und Feucht-
lebensraumen ‘'In der Garbenheimer Aue unten’, Gemarkung Garbenheim, Flur 1, Flur-
sticke Nr. 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96 sowie Gemarkung Niedergirmes, Flur 5, Flur-
stiick Nr. 54 in Hohe von 924.321 Okopunkten soll den Eingriffen in Natur und Land-
schaft im Teilgeltungsbereich 1 zugeordnet werden. Die Zuordnung erfolgt durch eine
prozentuale Zuordnung der AusgleichsmalBhahmen zu den Eingriffen in Natur und
Landschaft. Als Verteilungsmalistab ist die in Kapitel 6 vorzufindende Flachenbilanz
wenig geeignet, da hier lediglich der allgemeine Anteil der geplanten Nutzungen am
Gesamtplangebiet ermittelt wird.

Bei der Zuordnung sollte vielmehr auch die Hohe und die Schwere des Eingriffs in Natur
und Landschaft Berlcksichtigung finden. Dies kann auf einfache Weise tUber den max.
zulassigen Versiegelungsgrad der einzelnen Baugebiete erreicht werden. Der Versiege-
lungsgrad richtet sich nach der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl. Im
Wohngebiet betragt die GRZ 0,4, im Mischgebiet 0,5 und im Sondergebiet 0,7. Die zu
100% versiegelten Verkehrsflachen werden mit einem Versiegelungsfaktor von 1,0 ge-
rechnet, die Grunflachen mit einem Versiegelungsfaktor von O.

Dies zugrunde gelegt ergibt folgenden Anteil an Versiegelungsflachen getrennt nach
Baugebieten:

Tabelle 1 - Ermittlung der Versiegelungsanteile

Nutzungen FlachengroRe GRZ Versiegelungsflachen | Anteil
Wohngebiete 47.021 m2 0,4 18.808 mz 36 %
Mischgebiete 11.672 m2 0,5 5.836 m2 11%
Sondergebiet 7.195 m? 0,7 5.037 m2 10 %
Versorgungsflache 11 m?2 10 11 m? >1%
Grinflachen 3.097 m? 0 0 0
StralBenverkehrsflachen | 22.131 m? 1,0 22.131 m? 42 %
Gesamt 92.361 m? 51.823 m? 100 %

Wie der Eingriffs-/Ausgleichbilanz in der Anlage zu entnehmen ist besteht ein Aus-
gleichsdefizit in Hohe von 924.321 Okopunkten fir die Teilgeltungsbereiche 1 und 2.
Von diesem Ausgleichsdefizit entfallen auf die einzelnen Baugebiete — berechnet nach

dem oben ermittelten Versiegelungsanteilen - folgende Okopunkte:

Tabelle 2 — Zuordnung der Ausgleichsdefizite nach Versiegelungsanteilen

Nutzungen Versiegelungsflachen Anteil Okopunkte
Wohngebiete 18.808 m? 36 % 332.755
Mischgebiete 5.836 m? 11 % 101.675
Sondergebiet 5.037 m? 10 % 92.432
Versorgungsflache 11 m? >1% 0
Grunflachen 0 0 0
StralRenverkehrsflachen 22.131 m2 42 % 388.215
Gesamt 51.823 m? 100 % 924.321
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5.105.8 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in gestalterischer
Hinsicht in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen. Dies betrifft insbesondere
die Dachlandschaft, bezogen auf die Dachformen, aber auch Dachfarben. Daher wird
festgesetzt, dass Dacheindeckung in den Farbténen Rot, Grau und Anthrazit zu halten
sind. Dies sind die in Minchholzhausen vorzufindenden Dachdeckungen, die den her-
kommlichen Baumaterialien fir Dachdeckungen, Dachziegel und Schiefer entsprechen.
Aufgrund der sehr starken Reflektionen bei Sonneneinstrahlungen sind glacierte Dach-
deckungen unzulassig. Diese Reflektionen beeintrachtigen das Landschaftsbild und
sind Ricksichtslos gegeniber der betroffenen Nachbarschaft. Die Festsetzung soll so-
mit vor dem Hintergrund der im naheren Umfeld bestehenden Bebauung insgesamt zu
einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und somit des Orts- und Land-
schaftsbildes beitragen.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstticksgrenzen und der
Eigentumsverhéltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwinsch-
te Trennwirkungen begriinden. Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen
sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Von daher wird die Hohe der Einfriedung
im Wohngebiet auf 1,5 m begrenzt. Dies ermdglicht zum einen eine ausreichende Ab-
schirmung des Eigentums vor unerwiinschtem Betreten und zum anderen einen freien
Blick in die umgebende Gartenlandschaft. Im Mischgebiet werden zum Schutz der ge-
werblichen Anlagen vor Einbruch und Diebstahl Einfriedungen bis 2,0 m zugelassen.
Die Festsetzung gilt gleichermal3en fur Einfriedungen in Richtung des offentlichen Stra-
Renraumes sowie auch fur Einfriedungen an den privaten Grundstiicksgrenzen.

In Terrassen- oder Sitzbereichen wird dartber hinaus zur Wahrung der Privatsphare
festgesetzt, dass auf der gemeinsamen Grundsticksgrenze ein seitlicher Sichtschutz
bis zu einer Hohe von 2,30 m und einer Lange von 5 m ab der gartenseitigen Gebaude-
kante zulassig ist.

6. Flachenbilanz

Tabelle 3 — Teilgeltungsbereich 1 (Gemarkung Miinchholzhausen):

Nutzungen Flachengroi3e Anteil
Baugebiete 65899 m? 71 %
Wohngebiete 47.021 m2 51 %
Mischgebiete 11.672 m2 13%
Sondergebiet 7.195 m? 8 %
Versorgungsflache 11 mz >1%
Grinflachen 4331 m2 =5 %
Grinflache ,Spielplatz” 1.836 m2 2%
Grunflachen offentlich 1.047 m? 1%
Grinflache privat 1.448 m2 1%
StraRenverkehrsflachen 22.131 m? 24 %
aulere Erschliefung 3.839 m? 4%
innere Erschlielung 15.718 m2 17 %
Wirtschaftswege 1.866 m2 2%
FuBwege, Rad-/FuBwege 708 m? 1%
Gesamt 92.361 m? 100 %
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Tabelle 4 - Teilgeltungsbereich 2 (Gemarkung Dutenhofen):

Nutzungen FlachengroRe Anteil
Flachen fir Mallnahmen 4.800 m2 66 %
Regenrickhaltebecken 2.421 m2 34 %

Gesamt 7.220 m? 100 %

7. Kosten

Die Kosten flr die ErschlieBungsmalinahmen werden tberschlagig wie folgt geschatzt:

e Verkehrliche Erschliel3ung

o AuRere ErschlieBung (Kreisverkehrsplatz) 3.839 m2 x 200,- €/m2 = 767.800,- € netto

o0 Innere ErschlieBung 15.718 m2 x 200,- €/m2 = 3.143.600,- € netto

o FuBwege, komb. Rad-/FuRwege 708 m2 x 150,- €/m2 = 106.200,- € netto

o Wirtschaftswege 1.866 m2 x 100,- €/m2 = 186.600,- € netto
Insgesamt verkehrliche Erschliel3ung 4.204.200,- € netto

e Entwasserung

0 Schmutzwasserkanal 597.646,- € netto

o0 Regenwasserkanal 1.209.713,- € netto

o Regenriickhaltebecken (nur fiir den 1. Bauabschnitt ,Schattenlénge®) 197.064,- € netto
Insgesamt Entwasserung 2.004.423,- € netto

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen 930.235 Okopunkte x 0,35 € = 325.583,- €
o Offentlichen Grinflache Spielplatz  1.836 m2 x 110,00 €/m2 =  201.960,- € netto

Die Kostenschatzung fur die Entwasserung wurde der Entwasserungsstudie Munch-
holzhausen vom Ingenieurbtro Oerter vom Januar 2014 entnommen. Sie basieren auf
den Kostenrichtwerten der ,Zweiten Verordnung zur Anderung der Verordnung tiber
Zuweisungen zum Bau von Abwasseranlagen“ des Landes Hessen vom 09.11.2011.
Die Kosten fur die Entwasserung ist gemalfd der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt
Wetzlar vom 08.03.1990 (Stand: Anderungssatzung vom 16.06.1992) zu 90 % umleg-
bar.

Die Kosten zur Herstellung der ErschlielBungsanlagen wurden auf Angaben des Tief-
bauamtes der Stadt Wetzlar ermittelt und sind von den Herstellungskosten zum Bauge-
biet ,Rasselberg®, Wetzlar (Innenstadt) abgeleitet. Die Kosten fiur die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen sowohl fir die aul3ere als auch fir die innere ErschlieBung sowie
die FuBwege und kombinierten Ful3- und Radwege sind gemal der ErschlielRungsbei-
tragssatzung zu 90 % umlegbar. Nicht umlegbar sind die Wirtschaftswege.

Die Kosten fiur die Herstellung der Ausgleichs- und Ersatzmal3Bhahmen werden zu

100 % uber die Satzung der Stadt Wetzlar Uber die Erhebung von Kostenerstattungsbe-
tragen nach 8§ 135 a - 135 ¢ Baugesetzbuch umgelegt.
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8. Bodenordnung

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes erfordern eine Neuordnung
der Grundstucke im Plangebiet. Hierbei missen nach Lage, Form und Grof3e fur die
bauliche und sonstige Nutzung entsprechend der Planvorgabe zweckmé&lRig gestaltete
Grundstiicke entstehen. Der Bebauungsplan selbst andert rechtlich den vorhandenen
Grundstiicksbestand nicht. Hierzu ist der Planvollzug durch eine Neuordnung notwen-
dig. Die Neuordnung ist zweckmaRig nach § 45 ff Baugesetzbuch durch ein offentlich-
rechtliches Umlegungsverfahren zu erreichen.

Um frihzeitig eine Abwagung zwischen den planerischen und bodenordnerischen Be-
langen zu gewabhrleisten, ist die Anordnung einer Umlegung auf der Grundlage des im
Verfahren befindlichen Bebauungsplanes erforderlich. Einen entsprechenden Beschluss
zur Anordnung einer Umlegung hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetz-
lar in ihrer Sitzung am 24.06.2014 gefasst.
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Teil 2: Umweltbericht
mit integriertem landschaftspflegerischem
Fachbeitrag
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9. Einleitung

Gemal} Baugesetzbuch besteht fir alle Bauleitplane grundsatzlich die Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltprifung. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden als Umwelt-
bericht gesonderter Bestandteil der Begrindung zum Bauleitplan. Der Inhalt und die
Gliederung des Umweltberichtes richten sich nach der Anlage 1 des Baugesetzbuches.
Es handelt sich bei dem vorliegenden Umweltbericht um einen solchen mit integriertem
landschaftspflegerischen Fachbeitrag. Es wird Uber die in Anlage 1 aufgelisteten, zu
berlicksichtigenden Belange hinausgehend eine Eingriffs-/Ausgleichbilanz erstellt, in
der die Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet und in Wertpunkten gem. der Hessi-
schen Kompensationsverordnung bilanziert werden.

9.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplans

Um den dringenden Bedarf an Wohnbaugrundstiicken zu decken und die Nahversor-
gung durch einen Lebensmittel- und Getrankemarkt sicherzustellen, wird im Ortsteil
Munchholzhausen der Bebauungsplan Nr. 8 ,Schattenléange” aufgestellt. Hierfur ist eine
Umweltprifung vorzunehmen und ein Umweltbericht zu erstellen.

Das Plangebiet umfasst zwei Teilgeltungsbereiche. Der Teilgeltungsbereich 1 liegt am
nordodstlichen Ortsrand von Munchholzhausen. Das Gebiet wird im Suden durch die
Kreisstralle K 355 (Giel3ener Straf3e) und eine Mischgebietsbebauung, im Westen
durch eine Wohnbebauung sowie im Norden und im Osten durch landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen begrenzt. Hier ist ein Wohn- und Mischgebiet mit einer Einzelhandelsfla-
che fur ein Nahversorgungszentrum vorgesehen.

Der Teilgeltungsbereich 2 liegt nérdlich des Welschbaches in der Gemarkung Duten-
hofen. Dort ist ein Regenrickhaltebecken geplant.

9.2  Artund Umfang des Vorhabens, Bedarf an Grund und Boden

Teilgeltungsbereich 1:

Der Bebauungsplan setzt fir den nordlichen Teilbereich des Teilgeltungsbereiches 1
ein Allgemeines Wohngebiet (WA), im Siden ein Mischgebiet (MI) sowie entlang der
Giel3ener Stral3e ein "Sondergebiet Einzelhandel” (So) fest.

Die zentrale ErschlieBungsstral3e fiur das Wohngebiet ist im Stidosten Uber einen Kreis-
verkehr an die K 355 angebunden und endet mit einem Wendehammer im Nordwesten.
Von dort aus kann im Rahmen des zweiten Bauabschnittes zukinftig eine Verbin-
dungsstral3e zur L 3451 nach Nordwesten weitergebaut werden. Die Verbindungsspan-
ge ist aber nicht Gegenstand dieser Planung. Die Bauflachen beidseitig der Haupter-
schlielBungsstral3e werden jeweils durch ein ringférmiges Stral3ensystem erschlossen.

Das Misch- und Sondergebiet ist tber die 0.g. ErschlielBungsstral3e an die K 355 ange-
bunden. Das Plangebiet ist nur Gber die K 355 an das uberortliche Verkehrsnetz ange-
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bunden. Auf eine zusatzliche verkehrliche Anbindung an die Hohe Straf3e wird im 1.
Bauabschnitt verzichtet. Eine fuRlaufige Verbindung in das westlich angrenzende Sied-
lungsgebiet und in den 6stlich angrenzenden Aul3enbereich ist Uber separate Fu3wege
bzw. Wirtschaftswege gesichert. Dadurch wird auch eine Verbindung vom vorhandenen
Siedlungsrand zur freien Feldflur ermoglicht.

Das Plangebiet umfasst an die Ortslage Miunchholzhausen anschliel3ende landwirt-
schaftlich genutzte Flachen mit vorherrschender Ackernutzung; zwei Teilflachen werden
als Grinland genutzt. Das Gelande ist relativ gleichmaf3ig schwach nach Suden ge-
neigt.

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 9,2 ha.

Teilgeltungsbereich 2:

Fur das geplante Kanalsystem ist die Einrichtung einer Trennkanalisation vorgesehen,
die den wasserwirtschaftlichen Vorgaben entspricht. Um den auf3erhalb des Plangebie-
tes verlaufenden ,Welschbach” nicht weiter zu belasten, ist eine Regenrtckhaltung in
direkter Nahe des Welschbachs vorgesehen. Auf den Grundstiicken Gemarkung
Dutenhofen, Flur 15, Flurstiicke Nr. 20 und 21 sowie Nr. 164/22, 165/22 und 166/22 ist
ein Regenrtickhaltebecken geplant, welches zur Entwasserung aller geplanten Bauge-
biete in MUnchholzhausen ausgelegt wird.

Eine detaillierte Flachenbilanz ist Kapitel 6 zu entnehmen.

10. Darstellung der Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplane

Im Baugesetzbuch [24] sind die Grundsatze des Umgangs mit Umweltbelangen in der
Bauleitplanung wie folgt geregelt:

§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung

81 (5):
Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die ... umwelt-
schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, ... gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung ... zu férdern.

§1 (6):
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege...und die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes,

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflge
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
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b)
C)

d)
e)

f)
9)
h)

12.

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdl-
kerung insgesamt,

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter,

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféallen und Abwas-
sern,

die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie,

die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfillung von Rechtsakten der Europdaischen Union festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden,

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d,

die Belange des Hochwasserschutzes.

§ 1a Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz (Auszug):

(1)

)

®3)

(4)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die nachfolgenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz anzuwenden.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. ... Landwirtschaft-
lich, als Wald oder zu Wohnzwecken genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden... Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen soll begriindet werden...

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts... sind
in der Abwéagung ... zu bertcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellun-
gen und Festsetzungen. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege verein-
bar ist, kdnnen die Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.

Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinen fur die Erhaltungs-
ziele oder den Schutzzweck mafigeblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigt werden
kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zulassigkeit und
Durchfiihrung von derartigen Eingriffen... anzuwenden.

(5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mal3hahmen, die dem Klimawan-

§2
(4)

del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden...

Aufstellung der Bauleitplane (Auszug):

Fur die Belange des Umweltschutzes...wird eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden; die Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch ist anzu-
wenden. ... Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwéartigem Wissens-
stand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umwelt-
prifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen. Wird eine Umweltprifung fur das Plange-
biet oder fir Teile davon in einem Raumordnungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungs-

31



Magistrat der Stadt Wetzlar Begriindung zum Bebauungsplan
Amt fir Stadtentwicklung MU Nr. 08 ,Schattenlange®, Entwurf Juli 2017

planverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgend oder
gleichzeitig durchgefuhrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche
Umweltauswirkungen beschrankt werden. Liegen Landschaftsplane oder sonstige Plane
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g vor, sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen
in der Umweltprtfung heranzuziehen.

In 8§ 14 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) [1] ist der Umgang mit Eingrif-
fen in Natur und Landschaft geregelt. Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verande-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen konnen.

Die Bewertung erfolgt vor dem Hintergrund des geltenden Bundesnaturschutzrechts [1]
und des Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz HAGB-
NatSchG [2].

In der Kompensationsverordnung [3] sind die Grundsatze Uber die Bewertung von
Eingriffen in Natur und Landschaft sowie ihrer Kompensation geregelt. Ferner sind fur
Gebiete und Objekte die geltenden Schutzverordnungen (u.a. Naturschutz- und Land-
schaftsschutzgebiete) zu bertcksichtigen. Die fur den Naturschutz relevanten Rechts-
akte der Europaischen Union sind insbesondere die EG-Artenschutzverordnung [11],
Vogelschutzrichtlinie [21] und die FFH-Richtlinie [16]. Die Vogelschutz- und die FFH-
Richtlinie sind in den 88 31ff und 44ff BNatSchG in nationales Recht umgesetzt.

Nach 8 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) [4] sind die Funktionen
des Bodens nachhaltig zu sichern und schadliche Bodenveranderungen abzuwehren.
Ebenso sind Beeintrachtigungen seiner natdrlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich zu vermeiden.

In 8 1 des Hessischen Gesetzes zur Ausfilhrung des Bundesbodenschutzgesetzes
und zur Altlastensanierung HAIt-BodSchG [5] sind die rechtlichen Bestimmungen
des BBodSchG dahingehend konkretisiert, dass die Flacheninanspruchnahme und Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen ist.

Nach § 1 Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) [6] sind alle
Schutzguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen; dem Entstehen schadli-
cher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Vorgaben aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) [7]: ,Gewasser sind ... als nutzba-
res Gut zu schitzen (8 1)... durch Ruckhaltung ist der Entstehung nachteiliger Hoch-
wasserfolgen vorzubeugen (8 6)".

Des Weiteren sind fir die vorliegende Bauleitplanung folgende Fachplane von Bedeu-
tung:

Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar [8]:

Das Plangebiet ist als bestehende und geplante Wohnbauflache sowie als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt. Das Plangebiet soll kiinftig als Wohnbauflache — Be-
stand, als private Grunflache und im Siden des Geltungsbereiches als gemischte Bau-
flache - Bestand dargestellt werden. Das fiur einen Lebensmittelmarkt vorgesehene
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Grundstiick an der Giel3ener Stral3e soll als Sonderbauflache ,Einzelhandel* dargestellt
werden.

Regionalplan Mittelhessen 2010 [9]:

Das Plangebiet ist als ,Vorranggebiet Siedlung Planung“ ausgewiesen. Die Festsetzung
eines Sondergebietes fir einen Lebensmittelmarkt ist mit der Oberen Landesplanungs-
behoérde des Regierungspréasidiums Gielden abgestimmt.

11. Beschreibung und Bewertung der Schutzguter und Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die einzelnen
Schutzguter beschrieben und bewertet. Hierbei werden bestehende Vorbelastungen der
Schutzguter berlcksichtigt. Erhebliche Umweltauswirkungen liegen dann vor, wenn ei-
ne mittlere, hohe oder sehr hohe Belastungsintensitat zu erwarten ist. Geringe oder
sehr geringe Belastungsintensitaten sind nicht erheblich und werden nicht naher erlau-
tert. Des Weiteren wird eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes —
bezogen auf die einzelnen Schutzgtiter - bei Nichtdurchfiihrung der Planung gegeben
(Nullvariante).

11.1 Schutzgut Menschen

Das Schutzgut Menschen bezieht sich auf Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des
Menschen, soweit dies von spezifischen Umweltbedingungen beeinflusst wird. MalRgeb-
lich sind die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie Erholungs- und Freizeitfunktion, die
raumlich wirksam sind und gesundheitsrelevante Aspekte beinhalten.

11.1.1 Beschreibung und Bewertung

Die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie Erholungs- und Freizeitfunktion werden
durch die angrenzenden Baustrukturen gepréagt. Diese gliedern sich folgendermalien:

e Im Westen grenzt eine offene, ein- bis zweigeschossige Einfamilienhausbebauung
mit zum Plangebiet hin ausgerichteten Hausgéarten an.

Bedeutung: HOCH

e Im Suden grenzt ein Mischgebiet mit vorwiegender Wohnnutzung an. Dort befindet
sich holzverarbeitendes Gewerbe.

Bedeutung: MITTEL
¢ Im Sudosten schliel3t sich ein gewerblich ausgerichtetes Mischgebiet an. Im Kreu-
zungsbereich der K 355 und der Stockwiese befindet sich ein Autohaus mit grof3fla-

chigen Ausstellungsflachen.

Bedeutung: GERING
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e Im Norden und Osten offene Feldflur zwischen Minchholzhausen und Dutenhofen.

Bedeutung: MITTEL

11.1.2Vorbelastung

Die Qualitat des Plangebietes ist durch die stdlich angrenzende Kreisstra3e K 355 und
die nordlich verlaufende Landesstralle L 3451 vorbelastet. Dies betrifft insbesondere
Schadstoff- und Larmeintrage, aber auch Verschneidungseffekte durch die Barrierewir-
kung der stark befahrenen StralRen. Des Weiteren ist das Wohnumfeld durch die inten-
sive landwirtschaftliche Nutzung des Wohnumfeldes sowie das Vorhandensein eines
Autohauses mit grof3ztigigen Abstellflachen im Freibereich beeintrachtigt.

Larmemissionen gehen im geringen Mal3e dariber hinaus vom holzverarbeitenden Ge-
werbe am Rand des Plangebietes aus.

11.1.3Umweltauswirkungen

Bei Umsetzung der Planung sind folgende Umweltauswirkungen auf die Wohn- und
Wohnumfeldfunktion sowie Erholungs- und Freizeitfunktion zu erwarten:

e Baustellenlarm, Schadstoffemissionen durch Baufahrzeuge, visuelle Storreize -
bauzeitig-temporar:

Es bestehen geringe Vorbelastungen durch die angrenzenden Stral3en. Wahrend
der Bauzeit kommt es Uber einen langeren Zeitraum zu maRigen Zusatzbelas-
tungen, die aber zeitlich begrenzt sind.

Erheblichkeit: MITTEL

e Verlust oder Verdnderung der Landschaftshildfunktion und Erholungseignung -
dauerhaft, anlagebedinagt:

Die Bebauung hat Auswirkung auf die Erholungs- und Freizeitnutzung fir Be-
wohner der angrenzenden Wohngebiete und auf die Verbindungsfunktion zwi-
schen Munchholzhausen und Dutenhofen. Es bestehen maldige Vorbelastungen
durch vorhandene StrafRen sidlich und nérdlich des Plangebietes sowie Neubau-
flachen in Dutenhofen, die den Freiraum im Bestand einschranken. Der vorhan-
dene Freiraum zwischen beiden Ortsteilen hat eine mittlere Bedeutung fur das
Wohnumfeld und wird durch das Vorhaben in seiner Flache und Wertigkeit weiter
eingeschrankt. Der Nutzungsdruck auf die verbleibenden Restflachen nimmt
deutlich zu, verstarkt durch die Bevolkerungszunahme durch das Baugebiet
Schattenlange. Die Bewertung beriicksichtigt die Vorbelastung, muss aber
grundsatzlich von mittlerer und hoher Bedeutung von Freiflachen in Siedlungsla-
gen ausgehen.

Erheblichkeit: MITTEL bis HOCH
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e Larm- und Schadstoffemissionen, Erschiitterungen - dauerhaft, betriebsbedingt:

Mit der Ausweisung des Baugebietes in Munchholzhausen wird sich das Ver-
kehrsaufkommen im Ortsteil verstarken. Daher wurde im Rahmen einer Ver-
kehrsuntersuchung das durch die neuen Baugebiete erzeugte Verkehrsaufkom-
men getrennt nach 1. und 2. Bauabschnitt, sowie fir das geplante Gewerbege-
biet Minchholzhausen-Nord abgeschéatzt und die Leistungsfahigkeit der Knoten-
punkte Giel3ener Stral3e / Stockwiese und L 3451 / K 356 uberprift. Das Gutach-
ten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die vorliegende Planung ein zusatzli-
ches Kfz-Aufkommen von 2.760 Fahrten/Werktag zu erwarten ist; davon entfallen
auf das Sondergebiet ,Einzelhandel’ 1.370 Kfz/Tag, auf das Wohngebiet 828
Kfz/Tag und auf das Mischgebiet 562 Kfz/Tag. Es ist ein vergleichsweise gerin-
ger Fahrzeugverkehr im und durch das Wohngebiet Schattenlange zu erwarten.
Zeitweilig ist ein erhdhtes Verkehrsaufkommen, auch Lkw-Verkehr, am sudlichen
Rand des Plangebietes und im Anschlussbereich der K 355 durch das Sonder-
gebiet Lebensmitteleinzelhandel zu erwarten. Auf der Hohen Stral3e und Wein-
gartenstral3e ist keine Zusatzbelastung zu erwarten, da keine StralRenverbindung
zum Baugebiet Schattenlange geplant ist.

Erheblichkeit: WA = GERING, Ml und SO = MITTEL

11.1.4Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kommt es zu keinem Verlust oder zu keiner Veran-
derung der Landschaftsbildfunktion und Erholungseignung; die Erholungs- und Freizeit-
funktion der Freiflache bleibt erhalten. Weiterhin kommt es zu keiner planungsbedingten
Zunahme an Larm- und Schadstoffemissionen durch zusatzlichen Verkehr. Fir die heu-
tige Bevoilkerung hatte die Nullvariante positive Auswirkungen.

11.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

11.2.1Beschreibung und Bewertung

Innerhalb des Plangebietes stellen die Wiesenflachen im Suden und Siddosten das
wertgebende Element dar. In der maRig artenreichen und mageren Glatthaferwiese sind
Wiesensilge (Silaum silaus) und Wiesenschaumkraut (Cardamine pratensis) Wech-
selfeuchtezeiger. Zeigerarten flr ein geringeres Nahrstoffangebot sind Knolliger Hah-
nenful? (Ranunculus bulbosus), Kleine Bibernelle (Pimpinella saxifraga), Frihlings-
hungerblimchen (Erophila verna), Kleiner Klappertopf (Rhinanthus minor) und Feld-
hainsimse (Luzula campestris agg.). Teilbereiche der Wiese sind nahrstoffreicher und
dadurch artendrmer. Die Obstreihe aus sechs alteren Zwetschen mit Totholzanteil so-
wie die Hecke am Stdostrand stellen in der weitgehend ausgerdumten Agrarlandschaft
wertgebende Habitatelemente z. B. fir Vogelarten dar. Die genannten Biotope weisen
nach der verwendeten Bewertungsskala eine mittlere Wertigkeit auf. Biotope hoher und
sehr hoher Wertigkeit sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Der Grunlandbestand entlang der Weingartenstrafl3e wird als Pferdekoppel und Lager-
flache genutzt. Reste des ehemals artenreicheren Griinlandes sind dort noch erkenn-
bar; der Gbrige Bestand ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung verarmt.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner offenen Struktur insbesondere flr Bodenbrter von
Bedeutung. Auf den Ackerflachen sind Reviere der Feldlerche (Alauda arvensis) zu
vermuten. Als weiteren Charaktervogel der Ackerlandschaften wird das Rebhuhn (Per-
dix perdix) im Plangebiet erwartet.

An den Obstbaumen, die inmitten der Wiese stehen, waren zwar Faulstellen und Hoh-
lungen, die aber nur geringe Tiefen aufwiesen und nur eingeschrankt als Niststatten fr
Hohlenbriter (Blau-, Kohlmeise) geeignet sind und nicht genutzt wurden.

Erlauterung der nachfolgenden Bestandbeschreibung und —bewertung:

e Nutzungstyp (Code nach Hessischer Kompensationsverordnung [3])
Erganzungen/Korrekturen: Biro fir Landschaftsanalyse:
Neuer Typ: Fur nicht ausreichend differenzierte oder nicht aufgeflhrte Biotop-
oder Nutzungstypen werden neue Typen erganzt. Die Zuordnung der Sub-
/Nebentypen zum Haupttyp ist tber den Code leicht mdglich. Bsp.: 02.110 (Ge-
blsche, Hecken — strducherbetont) gehort zu 02.100 (Geblsche, Hecken —
Standard) Veranderter Typ: Nutzungstypen, die auf- oder abgewertet werden.

e Biotoptyp:
Biotopbeschreibung, Kurzbeschreibung Pflanzengesellschaft

e WP/mz Korr.:
Korrektur der pauschalen KV-Bewertung durch Zu- und Abschlage (Anpassung
an die ortliche Situation), Bewertung Neuer Typen; bei Ubergangen gewichteter
Mittelwert.

e Wertstufe: Basishewertung des Biotoptyps/der Pflanzengesellschaft von OHNE
BEDEUTUNG bis SEHR HOCH.

1 Kleingehdlz, trockenfrisch, naturnah

e 02.100 B Gebusche, Hecken — straucherbetont, entwickelte Gehdlze heimischer
Arten; mittlere Standorte

¢ "Rosen-Schlehen-Hasel"-Gebisch, junge - mittelalte Straucher bis 6 m hoch,
meist dichtstehend, Nachweis auch: Hess. Biotopkartierung ([19]), Standarttyp
mit Abwertung

e Abwertung -4 WP/m2 wegen geringer Habitatfunktion

o Wertstufe: GERING

2,3 Einzelbaum, Baumreihe, Allee
e 04.110 Einzelbaum: einheimisch, standortgerecht
e Einzelbaum/-geholz: standortgerecht, einheimisch, 4 Stick, Nachweis auch:
Hess. Biotopkartierung (Natureg online) und
Obstbaum, 6 Stick, Nachweis auch: Hess. Biotopkartierung (Natureg online)
e Standarttyp
e Wertstufe: MITTEL

4,5 Frischwiese, extensiv genutzt
e 06.310 (B) Extensiv genutzte Frischwiese
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e Glatthafer-Wiese frisch, mafig artenreich, durch Pferdebeweidung teilweise ge-
stortes mageres Grunland

e Unterschiedlichen Abwertungen wegen Stérungen (-5 und -8 WP/m?)

e Wertstufe: MITTEL

6, 7 Frischwiese, intensiv genutzt
e 06.320 (B) Intensiv genutzte Frischwiese
e Glatthafer-Wiese frisch, artenarm
e Standarttyp
e Wertstufe: GERING

8,9 Versiegelte Flachen

10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen (Ortbeton, Asphalt)
Asphalt, vegetationsfrei: versiegelt, Wasser wird abgeleitet
Standarttyp

Wertstufe: OHNE BEDEUTUNG

10-12 Schotter-, Kies,- Sandwege und -platze
e 10.530 Schotter-, Kies- u. Sandwege
e Weg (wassergebundene Decke), weitgehend vegetationsfrei mit beidseitiger
Bankette sowie zwei Lagerplatze
e Standarttyp
e Wertstufe: SEHR GERING

13 Bewachsener Feldweg

e 10.610 (B) bewachsene Feldwege
Feldwege, bewachsen: meist artenarme Trittrasen; mit geschotterten Fahrspuren
Mittelstreifen: intensiv gepflegt, Schadstoffeintrage; Grinlandfragmente oder an-
nuelle Ruderalfluren;
Abwertung -6 WP/m2 wegen Artenarmut und Schotterspuren
Wertstufe: GERING

14,15 Acker:

11.191 Acker, intensiv genutzt

Acker intensiv: fragmentarische Segetalflora, Raps, Wintergetreide
Standardtyp

Wertstufe: SEHR GERING

11.2.2Vorbelastung

Es liegt eine Verarmung und Stérung der Flora und Biotopausstattung vor. Dies ist auf
den intensiven Ackerbau, die Pferdehaltung, die Freizeitnutzung infolge der Ortsrandla-
ge und sonstige, nicht grinlandgerechte Flachennutzung und freilaufende Hunde zu-
rickzufuhren.
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11.2.3Umweltauswirkungen

Bei Umsetzung der Planung sind folgende Umweltauswirkungen auf die Schutzguter
Tiere und Pflanzen im Plangebiet zu erwarten:

Baustellenlarm und Erschiitterungen, visuelle Stdrreize — bauzeitig:

Auf die Tierwelt wirken die baubedingte Emissionen wie Larm und Licht je nach
Tierart unterschiedlich. Stérungsempfindliche Tierarten sind insbesondere Sau-
getiere und Vogel, in geringerem Mal3e Amphibien und Reptilien. Besonders sto-
rungsempfindliche Tierarten kommen nicht vor. Geringe Vorbelastungen.

Erheblichkeit: MITTEL

Individuenverluste — bauzeitiq:

Bei Beachtung von Bauzeitenregelungen und des allgemeinen und speziellen Ar-
tenschutzes sind keine T6tungen von geschitzten Arten zu erwarten. Mafiige
Vorbelastungen. Es sind keine relevante Mehrbelastung zu erwarten.

Erheblichkeit: GERING

Flacheninanspruchnahme und —versiegelung - bauzeitiq bis dauerhaft:

Es treten Flachen- und Habitatverlust sowie Arealverringerung durch Uberbau-
ung und Versiegelung ein. Betroffen sind Biotope tUberwiegend geringer und sehr
geringer Wertigkeit, im Suden des Plangebietes auch von mittlerer Wertigkeit,
insgesamt ca. 9 ha; Belastungen wie intensive Nutzung, Koppelhaltung und
sonstige Storungen sind in der Biotopbewertung bereits bericksichtigt.

Erheblichkeit: Ackerflachen, degradiertes Grunland: GERING
artenreiches Griinland: MITTEL

Storung von Funktionsbeziehungen, Lebensraumverkleinerung - bauzeitig bis
dauerhaft:

Durch die Verkleinerung der Ackerflachen und damit verbunden der stérenden
Randeffekte kann fur einige Tierarten die Nutzung von Teilhabita-
ten/Lebensraumen (fir Nahrungserwerb, Ruhe, Fortpflanzung, Uberwinterung)
gestort werden.

Erheblichkeit: MITTEL

Visuelle Storreize und Verlarmung von Habitaten — betriebsbedingt:

Erhohter Nutzungsdruck durch Freizeitaktivitdten; keine larmempfindliche Arten
im Wirkraum vorzufinden.

Erheblichkeit: MITTEL
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Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotsbestande kann fir Rebhuhn (Perdix perdix)
und Feldlerche (Alauda arvensis) nicht ausgeschlossen werden.

11.2.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-

rung der Planung

Unter der Voraussetzung, dass sich die landwirtschaftliche Nutzung nicht verandert,
bleibt der Lebensraum in der Feldflur erhalten.

11.3

Schutzgut Boden

11.3.1Beschreibung und Bewertung

Die wesentlichen Beurteilungskriterien fir das Schutzgut Boden sind die Lebensraum-
funktion, die Speicher- und Reglerfunktion, die nattrliche Ertragsfunktion und die Ar-
chivfunktion:

Lebensraumfunktion:

Die Bewertungskriterien fur die biotische Lebensraumfunktion, das heil3t der Le-
bensraum fir Bodenlebewesen, Standort von Pflanzen und Habitat von Tieren
sind ungestorter naturlicher Profilaufbau, Grenzertragsstandorte (flachgrindig,
trocken, nass, basenreich, sauer), naturnahe, standorttypische Vegetation, hohe
Bodenaktivitat, geringe Schadstoffbelastung, Seltenheit, Naturlichkeit, Reprasen-
tanz sowie regionale/kulturhistorische Bedeutung.

Speicher- und Reglerfunktion:

Die Speicher- und Reglerfunktion ist das Mal3 fur die Fahigkeit eines Bodens,
bestimmte Nahr- und Schadstoffe sowie Wasser aufzunehmen, teilweise zu ver-
andern oder abzubauen und ihre Ausbreitung zu hemmen, zu verzégern oder zu
fordern. Bewertet wird das sog. Filtervermdgen (mechanische Ruckhaltung), Puf-
fervermégen (chemische oder physikalische Bindung/Speicherung) und Trans-
formationsvermogen (biochemischer Abbau) des Bodens.

Naturliche Ertragsfunktion:
Die naturliche Ertragsfunktion der Boéden, d.h. deren potentielle Bodenfruchtbar-
keit, hangt vom Bodentyp und seiner Grundigkeit ab.

Archivfunktion:

Im Bereich der Ackerflaichen kommen Braunerden, im Bereich des Griinlandes
im Unterhangbereich Pseudogley-Braunerden vor. Im unteren Hangbereich be-
tragt die Hangneigung 1 %, im oberen Hangbereich bis 9 %. In der Bodenfunkti-
onskarte des Landes Hessen fir die Bodenfunktionsbewertung in der Raum- und
Bauleitplanung erfolgt eine zusammengefasste Bewertung der verschiedenen o.
g. Bodenfunktionen in 5 Stufen; fur das Plangebiet werden folgende Angaben
gemacht:

Bodenfunktionsbewertung im tberwiegenden Teil des Gebietes: GERING
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Bodenfunktionsbewertung fur einen kleinen Teilbereich im Stidosten: MITTEL

11.3.2Vorbelastung

Von einer starkeren Schadstoff-Vorbelastung der Béden ist im Gebiet nicht auszuge-
hen. Im Umfeld der K 355 bestehen stralRenbedingte Bodenbelastungen durch Staube,
Reifen- und Bremsabrieb, Schwermetalle, Rul3, Stralenabfluss mit Spritzwasser und
Tausalz. Bis 25 m Abstand vom Fahrbahnrand kann die Schadstoffakkumulation erheb-
lich sein und zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen fiihren. Im Bereich der K 355
sind Boden versiegelt; eine Bodentberdeckung besteht im Bereich der befestigten Wirt-
schaftswege.

Grundsatzlich muss davon ausgegangen werden, dass im Bereich von Siedlungen und
Verkehrsflachen Bdden in ihren Funktionen beeintréchtigt oder verandert sind, auch
wenn sie augenscheinlich ungestért wirken. Im Plangebiet wird von geringen Vorbelas-
tungen ausgegangen.

11.3.3Umweltauswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung sind folgende Umweltauswirkungen auf das Schutz-
gut Boden im Plangebiet zu erwarten.

e Standortveranderungen - bauzeitig-temporar:
Bodenabtrag, Bodenumlagerung, Bodenverdichtung

Erheblichkeit: MITTEL

e Standortveranderungen, Standortverlust - dauerhaft, anlagebedingt:
Veranderung, Uberbauung und Versiegelung von Boden iiberwiegend geringer
Bodenfunktion (kleinflachig mittlerer Bodenfunktion); geringe Vorbelastungen.
Die mittlere Erheblichkeitsstufe ergibt sich aus der Kombination des tberwiegend
geringen Bodenfunktionswertes mit dem gréReren Flachenumfang von 9,2 ha.
Eine Versieglung ist grundséatzlich als erheblich zu bewerten.

Erheblichkeit: MITTEL

11.3.4Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Es kommt zu keinen Standortverdnderungen bzw. zu keinem Standortverlust.
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11.4 Schutzgut Wasser

11.4.1Beschreibung und Bewertung

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Haupteinheit "Rheinisches Schieferge-
birge". Hauptgrundwasserleiter sind Kluftgrundwasserleiter des Karbon (Ton- und Kie-
selschiefer, Sandsteine, Grauwacken und Vulkanite), die teilweise von Léss Uberdeckt
sind. Die Ergiebigkeit der GW-Vorkommen ist gering (> 2 - 5 I/s). [12] Trinkwasser-
schutzgebiete sind nicht betroffen.

Das Plangebiet ist frei von FlieBgewassern und anstehendem Grundwasser (Quellen).
Parallel zum Weg am westlichen Rand des Gebiets verlauft ein temporar wasserfuh-
render Graben. Es ist davon auszugehen, dass der Grundwasserspiegel im Plangebiet
mehr als 2 m unter Flur liegt. Im Unterhangbereich vor der K 355 deutet die Wiesennut-
zung und das Vorkommen von Wechselfeuchtezeigern auf temporare Verndssungen
(oberflachennahes Grund- oder Stauwasser) insbesondere in der feuchten Jahreszeit
oder nach starkeren Niederschlagen hin. Entlang der Stral3en verlaufen Entwéasse-
rungsgraben. Gewasser und Gewasserrandstreifen sowie amtlich festgestellte Uber-
schwemmungsgebiete werden durch das Vorhaben nicht berihrt. Durch die Einleitung
von Regenwasser aus dem Plangebiet kommt es zu einer hydraulischen Mehrbelastung
des Welschbaches.

11.4.2Vorbelastung

Es sind keine Vorbelastungen festzustellen.

11.4.3Umweltauswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung sind folgende Umweltauswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser im Plangebiet und im Umfeld zu erwarten.

e Standortveranderungen, Standortverlust - dauerhaft, anlagebedingt:

Durch Versiegelung und Flacheninanspruchnahme kommt es zu einer Verande-
rung der Speicher-/Regler-/Pufferfunktion und zu einer Verringerung der Grund-
wasserneubildung. Beide Funktionen haben im Plangebiet keine groRe Bedeu-
tung. Der Verlust der tempordren Grund- und Stauwasserstandorte wird im
Schutzgut Pflanze beriicksichtigt. Keine Vorbelastungen.

Erheblichkeit: GERING

e Einleitung in Gewasser — betriebsbedingt:

Belastung von Vorfluter (Oberflachengewasser) durch Einleitungsmengen, stol3-
weise hohe Abflusswellen. Durch den Bau eines Regenrickhaltbeckens kann ei-
ne Drosselung herbeigefihrt werden.

Erheblichkeit: GERING
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11.4.4Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Hinsichtlich der Grundwasserfunktion ergeben sich keine Verdnderungen. Es kommt zu
keinen Belastungen des Vorfluters Welschbach.

11.5 Schutzgut Luft / Klima

11.5.1Beschreibung und Bewertung

Fur die Beschreibung der klimatischen Funktionen wird die lufthygienische und klimati-
sche Ausgleichsfunktion betrachtet.

Waldflachen sind fir die Frischluftproduktion von entscheidender Bedeutung. Im Plan-
gebiet sind keine Waldbestdnde vorhanden. Die vorhandenen Grunflachen, Wiesen,
Weiden und sonstige Freiflachen haben bei der Sauerstoff- und Frischluftproduktion
und der Ausfilterung von Luftschadstoffen eine nachrangige lufthygienische Ausgleichs-
funktion.

Die klimatische Ausgleichsfunktion ist die Eignung eines Raumes bioklimatische Belas-
tungen innerhalb der Siedlungsrdume durch Zufuhr von Luft aus dem Umland auszu-
gleichen. Der Ausgleich erfolgt durch Kaltluftproduktion vegetationsbestandener Fla-
chen und Kaltlufttransport Gber Hanglagen und Talzuige in die bebauten Bereiche tber
Abflussbahnen.

Die mittlere jahrliche Niederschlagssumme betragt im langjahrigen Mittel 600 bis
650 mm. Die mittlere jahrliche Lufttemperatur liegt bei 8,5 bis 9,0 °C.

Die offenen Ackerflachen zwischen Dutenhofen und Minchholzhausen sind ein Kalt-
luftentstehungsgebiet. Das Plangebiet hat somit als Teil dieser Freiflache eine, hier
nicht zu quantifizierende Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet sowie als Kaltluft- und
Frischluftbahn fir das unterhalb liegende Siedlungsgebiet. Durch das Vorriicken der
Bebauungsgrenze andert sich die klimatische Situation im westlich angrenzenden
Wohngebiet geringfugig. Die Bedeutung des Plangebietes als Kaltluftentstehungsgebiet
fur die Kaltluft- und Frischluftbahn im Welschbachtal ist aufgrund seiner vergleichsweise
geringen Grol3e untergeordnet.

11.5.2Vorbelastung

Die bestehenden Kaltluft- und Frischluftbahnen sind durch die beiderseits der K 355
vorhandene Bebauung zwischen Dutenhofen und Minchholzhausen bereits im Bestand
eingeschrénkt. Die bioklimatische Situation ist im Siedlungsraum Wetzlar-Giel3en vorbe-
lastet.
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11.5.3Umweltauswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung sind folgende Umweltauswirkungen auf das Schutz-
gut Luft / Klima im Plangebiet und Umfeld zu erwarten:

e Flacheninanspruchnahme, Anderung der Vegetionsbedeckung, Rauigkeit, Hem-
mung von Kaltluft-/Frischluftbahnen - dauerhaft, anlagebedinqgt:

Verdnderung Gelandeklima; Funktionsverlust von Flachen mit lufthygienischer
und klimatischer Ausgleichsfunktion durch Versiegelung und Anderung der Vege-
tationsstrukturen. Auf Teilflachen des Plangebietes entstehen neue klimatisch
wirksame Vegetationsstrukturen. Mafige Vorbelastungen.

Erheblichkeit: MITTEL

e Schadstoffemissionen oder —immissionen, betriebsbedingt:

Beeintrachtigung der Luftqualitat; diffuse Emissionen in Abhéngigkeit vom Ver-
kehrsaufkommen (Staub, Ruf3, Luftschadstoffe aus Verbrennungsmotoren); ma-
Bige Vorbelastungen; keine erheblichen Mehrbelastungen.

Erheblichkeit: GERING

11.5.4Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Es sind keine relevanten Verdnderungen gegenuber dem Istzustand zu erwarten.

11.6 Schutzgut Landschaftsbild und natirliche Erholungseignung

11.6.1 Beschreibung und Bewertung

Nach § 1 Abs. 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes
und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur
die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen,
dass die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Das Landschaftsbild entspricht der sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungsform von Na-
tur und Landschaft (Relief, Biotop- und Gewasserstrukturen, Siedlungen, Infrastruktur
usw.). Kriterien fur die Bewertung der Landschaftsbildqualitat sind die Vielfalt, Schonheit
und Eigenart von Natur und Landschaft sowie der Erhaltungszustand landschaftstypi-
scher, meist historisch gewachsener Strukturen.

Als landschaftspragende, gliedernde und belebende Strukturelemente sind nur eine
Hecke und eine kurze Obstreihe vorhanden. Durch die geplante Bebauung werden freie
Sichtbeziehungen nach Dutenhofen und teilweise Uber das Welschbachtal einge-
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schrankt. Kriterien fur eine Einstufung als "historische Kulturlandschaft" sind nicht ge-
geben.

11.6.2Vorbelastung

Freie Sichtbeziehungen sind durch angrenzende Bebauung bereits eingeschrankt.

11.6.3Umweltauswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung sind folgende Umweltauswirkungen auf das Schutz-
gut Landschaft - Landschaftsbild und natirliche Erholungseignung im Plangebiet und
Umfeld zu erwarten:

e Veranderung/Uberformung Landschaftsbild/Erholungseignung - bauzeitig und
dauerhaft:

Flachenverlust oder Veranderung von Landschaftsbildeinheiten geringer bis mitt-
lerer Bedeutung; Verlust, Unterbrechung und Stérung von Sichtbeziehungen
mittlerer Bedeutung; mafige Vorbelastungen bzw. eingeschrénkte Wertigkeit der
Strukturen.

Erheblichkeit: GERING bis MITTEL

11.6.4Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Es sind keine relevanten Verdnderungen gegenuber dem Istzustand zu erwarten.

11.7 Schutzgut Kultur-und Sachguter

11.7.1Beschreibung und Bewertung

Auf den Grundstticken Flurstiicke Nr. 138 und 139 der Flur 2 am Nordrand des Plange-
bietes wurden magnetische Prospektionsarbeiten durchgefuhrt, um Hinweise auf ar-
chaologische Bodendenkmale zu gewinnen. In der Gegend sind bereits archdologische
Fundstellen bekannt.

Es wurden insgesamt 21 Rundstrukturen festgestellt, die sich mit Resten hallstattzeitli-
cher Hugelgraber assoziieren lassen. Die Grabanlagen sind weitgehend eingeebnet
und zum Teil tiefgriindig zerstort. Es ist anzunehmen, dass es noch weitere Bestattun-
gen im Untersuchungsgebiet gab, die aber durch intensive landwirtschaftliche Bearbei-
tung bereits so zerstort sind, dass sie sich nicht mehr mit magnetischen Messungen
nachweisen lassen. ([18])

Eine mdgliche Uberschneidung mit den eingeebneten Bombentrichtern ist zu beachten.
Bei Erdeingriffen sind die in Anspruch genommenen Flachen gutachterlich zu begleiten.
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11.7.2Vorbelastung

Die Grabanlagen sind weitgehend eingeebnet und zum Teil tiefgrindig zerstort. Im
nordwestlichen Teil der Flache liegen wahrscheinlich die am besten erhaltenen Anla-
gen. Der Gutachter nimmt an, dass es noch weitere Bestattungen im Untersuchungs-
gebiet gab, die aber durch intensive landwirtschaftliche Bearbeitung bereits so zerstort
sind, dass sie sich nicht mehr mit magnetischen Messungen nachweisen lassen.

11.7.3Umweltauswirkungen

Mit einer geomagnetischen Prospektion der betroffenen Teilflache des Plangebietes
konnte der Verdacht auf eine vorgeschichtliche Siedlung und somit die Bedenken des
Landesamtes fiur Denkmalpflege ausgerdumt werden. Seitens des Landesamtes flr
Denkmalpflege wurde eine Baufeldfreigabe in Aussicht gestellt mit der Auflage, dass bei
den Raumungsarbeiten des KampfmittelrAumdienstes gutachterlich begleitet werden.

11.7.4Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Es sind keine relevanten Verédnderungen gegeniber dem Istzustand zu erwarten.

11.8 Wechselwirkungen

Folgende Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgutern sind hervorzuhe-
ben:

e Uberbauung des Bodens = Verlust von Biotopflachen

e Verluste von Vegetationsstrukturen - Verdrangung bzw. Beeintrachtigung der an die
jeweiligen Biotope gebundenen Tierarten bzw. Tierindividuen

e Versiegelung des Bodens > Erhéhung des Oberflachenabflusses, Minderung der
Versickerungsrate, Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung und des Retenti-
onsraumes

e Uberbauung der kennzeichnenden Biotop-/Nutzungsstrukturen = Veranderung des
Landschaftsbilds und

e Verlust vegetationsbedeckter Grinfreiflachen - Veradnderung klimameliorativer Pa-
rameter.
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12. Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

12.1 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

"Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn zu-
mutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder
mit geringeren Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben
sind." (8 15 Abs. 1 BNatSchG).

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt lasst sich primar durch alternative
Standortentscheidungen erreichen. Die Darstellung der wichtigsten gepriften anderwei-
tigen Losungsvorschlage ist dem Kapitel 3 der Begriindung zu enthehmen. Zusammen-
gefasst lasst sich konstatieren, dass das Plangebiet im Vergleich zu anderen Baugebie-
ten dieser Art wenig 6kologische Konfliktpunkte aufweist und durch Lage und Beschaf-
fenheit gegenlber anderen Baugebieten im Stadtgebiet begtinstigt ist. Eine komplette
Eingriffsvermeidung ist daher nicht zu realisieren.

Die Verpflichtungen des Vermeidungsgebotes nach 8§ 15 Abs. 1 BNatSchG beziehen
sich nicht auf die Vermeidung des Vorhabens insgesamt, sondern nur auf die Vermei-
dung einzelner Beeintrachtigungen, die bei Verwirklichung des Vorhabens zu erwarten
sind. Bei der Auswahl von Vermeidungsmaflnahmen gilt im besonderen Mal3e das Ver-
haltnismaRigkeitsprinzip. Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Verminderung von Beein-
trachtigungen haben, sofern sie nicht dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit entge-
genlaufen, Vorrang vor der Entwicklung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

Daruber hinaus bedarf es weiterer Mal3hahmen zur Verminderung der Eingriffe in Natur
und Landschaft. Die Malsnahmen zur Minimierung dienen nicht dem Ausgleich der Ein-
griffe in Natur und Landschaft, kbnnen jedoch fir einzelne Schutzguter den Eingriff rela-
tivieren und die gestalterische Qualitat des Plangebietes verbessern.

Folgende Malnahmentypen werden unterschieden, die bei der vorliegenden Planung
bertcksichtigt werden:

V = Vermeidungs-/SchutzmalRnahmen:

Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutzmafRnahmen sind Vorkehrungen, durch
die mogliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft dauerhaft ganz oder
teilweise vermieden werden, z. B. Baumschutz, Schutz von Gewassern. Die voll-
standige Vermeidung von Beeintrachtigungen hat Vorrang vor der Minderung.

G = GestaltungsmalRnahmen:

Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die vorrangig zu einer
Begriinung und landschaftsgerechten Einbindung des Bauvorhabens fuhren. Die-
se MalRBnahmen sind Teil des Geltungsbereiches des B-Plans.
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Ubersicht tber die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Gestaltungs-
maf3nahmen nach Schutzgutern:

V1 Tiere und Pflanzen

Konfliktvermeidende Bauzeitenregelung fur Tierarten: Brutzeiten Vogel, Arten-
schutzrechtliche VermeidungsmaRnahme (Hinweis / Nachrichtliche Ubernahme):
,Ein Freistellen des Baufeldes durch Entfernen bzw. Roden von Gehdlzen ist nur
aulRerhalb der Brut- und Setzzeit im Zeitraum 01. Oktober bis 28. Februar zulas-
sig” (Festsetzung Nr. 5.5).

Damit wird sichergestellt, dass keine Tiere direkt verletzt oder getttet werden
oder ein besetztes Nest entfernt wird. Zulassig sind schonende Form- und Pfle-
geschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhal-
tung von Baumen®.

V2 Mensch

Vorkehrungen gegen Larm (Festsetzung):

Entlang der Haupterschliel3ungsstralRe wurde die Baugrenze von 3 auf 6 m ver-
breitert. Dadurch verringert sich die Belastung in den Gebauden bei Durch-
gangsverkehr, sofern die Stral3e als Verbindungsspange zur L 3451 ausgebaut
wird (Ist jedoch nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung). Fir die
Zimmerei Grumbach ergaben Messungen, dass die Grenzwerte der TA Larm fur
Misch- und Wohngebiete eingehalten werden. Weitere aktive oder passive Larm-
schutzmal3nahmen sind nicht erforderlich.

V3 Boden

Rekultivierung beanspruchter Flachen (Hinweis / Nachrichtliche Ubernahme):
.Lager- und Baustelleneinrichtungsflachen werden nach Abschluss der Bauarbei-
ten rekultiviert (Herstellung des urspriinglichen Zustandes). Zwischengelagerter
Boden in temporaren Bodenmieten wird wahrend der Lagerdauer abgedeckt o-
der zwischenbegrint. Oberboden und Unterboden sind beim Bodenabtrag und
Wiedereinbau zu trennen; keine Lagerung oder Einmischung von Fremdmateria-
lien und Bauabfalle auf den Bodendepots; lockere Schittung der Bodendepots,
Aufschitten nur in trockenem Zustand® (Festsetzung Nr. 5.6).

V4 Boden

Begrenzung der Flachenversiegelung durch Gebaude (Festsetzung siehe Nut-
zungsschablonen):

Grundflachenzahl WA: GRZ 0,4 = 40% Versiegelung durch Hauptgebéaude
Grundflachenzahl MI: GRZ 0,5 = 50% Versiegelung durch Hauptgebaude
Grundflachenzahl SO: GRZ 0,7 = 70% Versiegelung durch Hauptgebaude

V5 Boden

Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versickerungsfahiger
Belage

.otellplatze, Zufahrten, Terrassen und Wege sind wasserdurchlassig zu gestal-
ten. Vollversiegelte Oberflachen sind zuldssig, wenn das auf ihnen anfallende
Niederschlagswasser den angrenzenden Freiflachen zugefiihrt und dort versi-
ckert wird" (Textfestsetzung Nr. 2.1).
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e V6 Wasser
Versickerung (Hinweis / Nachrichtliche Ubernahme):
,Gemal Hessisches Wassergesetz (HWG) soll, soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von dem-
jenigen verwertet werden, bei dem es anféllt.
Eine Versickerung des Niederschlagswasser unkritischer Herkunft (beschichtete
Dachprofile, Dachpfannen, naturlicher oder kunstlicher Schiefer, Griindacher)
Uber die belebte, bewachsene Bodenzone, ggf. tber Mulden (Retentionsflachen)
ist erlaubnisfrei, wenn ein Abstand von mind. 1,50 m zum Grundwasserstand
eingehalten wird.
Fur die Versickerung von Oberflachenwasser kritischer Herkunft (gewerblich o-
der industriell genutzte Flachen) sowie fir eine konzentrierte Versickerung von
Oberflachenwasser Uber Versickerungsanlagen (Rigolen, Sickerschéchte, Si-
ckergraben) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich® (Textfestsetzung Nr.
5.2).

e V7 Wasser
,D0as auf nicht begrinten Dachflachen anfallende Regenwasser ist im WA und
im Ml in Zisternen zu sammeln. Das Fassungsvermdgen der Zisterne betragt in
den Wohngebieten mind. 25 I/m? der projizierten Dachflache und in den Misch-
gebieten mind. 15 I/m? der projizierten Dachflache.” (Textfestsetzung Nr. 2.3).

e V8 Wasser
Trennsystem und Regenrtckhaltung Teilgeltungsbereich 2:
Ein Trennsystem fir Abwasser und Niederschlagswasser im WA und im Ml er-
laubt die Weiterleitung von Niederschlagswasser in ein Regenwasserriickhalte-
becken.

Einleitung in Gewasser unter Vorschaltung von Regenwasserriickhaltebecken.
Von dort kann das Niederschlagswasser gedrosselt in den Welschbach abgege-
ben werden. Es sind entsprechend grol3 bemessene Rickhalteeinrichtungen ein-
zubauen. Weiterhin wird empfohlen, in den geplanten Regenriuckhaltebecken ei-
ne Dauerstauflache zu belassen, die Amphibien einen Lebensraum bietet. Eine
Detailplanung fur das Regenrickhaltebecken liegt noch nicht vor, die Empfeh-
lungen werden dort berlcksichtigt.

e V9 Wasser
Niederschlagsabfliisse von Parkplatzen im Sondergebiet ,Einzelhandel”:
Vorbehandlung und Versickerung mittels Versickerungsanlagen, da eine breitfla-
chige Versickerung nicht mdglich ist.

e V10 Luft/Klima
Solarenergie (Festsetzung):
In Teilbereichen des Baugebiets mit gro3eren Grundstiicken sollte zur Verbesse-
rung der Nutzung der passiven oder aktiven Nutzung der Solarenergie die Aus-
richtung der Gebaude freigestellt werden. Durch die Stadt Wetzlar gibt es keine
Vorgaben, z.B. bei der Fristrichtung, daher sind Solaranlagen grundsatzlich mog-
lich.
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12.2

V11 Kultur- und Sachguter

Bodendenkmaler:

~Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so sind diese gem. Hess.
Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalbehdrde anzuzeigen® (Textfestsetzung Nr. 5.3).

G1 Mensch

Gestaltung und Bepflanzung des Kinderspielplatzes auf der Ebene der nachfol-
genden Fachplanungen:

Landschafts- und kindgerechte Gestaltung des Spielplatzes, Artenauswahl fur die
Bepflanzung erfolgt unter Berticksichtigung der Gesundheit der spielenden Kin-
der (keine Pflanzen mit Dornen oder gesundheitsgeféahrdende Friichte).

G2 Tiere und Pflanzen

Grundstiicksbepflanzungen:

,Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, bezogen auf die zulassige Grund-
flache (GRZ 2), sind gartnerisch anzulegen und zu begriinen. Je Grundsttick ist
ein standortgerechter Laubbaum gem. Pflanzliste oder Hochstammobstbaum zu
pflanzen.

Im Sondergebiet ist je 6 Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum gem. Pflanz-
liste zu pflanzen.” (Textfestsetzung Nr. 2.2).

G3 Tiere und Pflanzen

Bepflanzungen entlang der Haupterschlieliungsachse auf der Ebene nachfol-
gende Fachplanungen:

Im Zuge der Ausbauplanung wird geprift, ob auf dem Parkstreifen der Haupter-
schliefungsstral3e in den Zwischenabschnitten Einzelbdume gepflanzt und/oder
Pflanzbeete angelegt werden kénnen.

G4 Tiere und Pflanzen

Grunstreifen an Wegen:

Der FulBweg entlang der westlichen Grenze bekommt einen Grunstreifen. Gestal-
tungsmalBnahme ohne Ausgleichsfunktion fiir Verluste beim Schutzgut Tiere und
Pflanzen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und Kompensation

Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die geeignet sind, die von
dem Vorhaben beeintrachtigten Funktionen und Werte des Naturhaushaltes moglichst
gleichartig und insgesamt gleichwertig wiederherzustellen bzw. die zur Wiederherstel-
lung oder landschaftsgerechten Neugestaltung des Landschaftsbildes fihren. Die ge-
wahlten Ausleichs- oder Ersatzmalinahmen sollen geeignet sein, die von dem Vorha-
ben zerstdrten Funktionen und Werte des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
gleichwertig zu ersetzen.

In der als Anlage beigefiigten Tabelle erfolgt die quantitative Bilanzierung der Flachen-
inanspruchnahme der Biotope nach der Kompensationsverordnung [3]. Es werden aus-
schlie3lich die Flachen bilanziert, auf denen langerfristige bis dauerhafte Eingriffe statt-
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finden. Danach ergibt sich ein Defizit von 924.321 Okopunkten, fiir das das Okokonto
der Stadt Wetzlar in Anspruch zu nehmen ist. Die entsprechenden Nachweise sind
rechtzeitig vorzulegen.

Zuordnung gem. 8 9 Abs. 1la BauGB:

Ein Teilbereich der MaBnahme aus dem Okokonto der Stadt Wetzlar Projekt 1 des Ent-
wicklungskonzeptes Lahnaue, Auwald, Entwicklung von Auwald, Grunland und Feucht-
lebensraumen ‘In der Garbenheimer Aue unten' Gemarkung Garbenheim, Flur 1, Flur-
sticke Nr. 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96 sowie Gemarkung Niedergirmes, Flur 5, Flur-
stick Nr. 54 in H6he von 924.321 Biotoppunkten wird den Eingriffen in Natur und Land-
schaft im Teilgeltungsbereich entsprechend des vorgesehenen Versiegelungsgrades
(Grundflachenzahl) zugeordnet. Der VerteilungsmalRstab der Zuordnung der Biotop-
punkte auf die Eingriffsverursacher richtet sich nach dem madglichen Versiegelungsgrad,
der auf die festgesetzte Grundflachenzahl ermittelt werden kann (vgl. Kapitel 5.7).

13. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Zuge der Bauleitplanung wurden die verschiedenen Planungsmaoglichkeiten geprift
und abgewogen, auf Kapitel 3 der Begrindung wird verwiesen.

14. Zusatzliche Angaben

14.1 Technische Verfahren, Methodik und Schwierigkeiten bei der Umweltpru-
fung

Die Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungsstrukturen erfolgte durch ortliche Be-
gehung und Luftbildauswertung. Darlber hinaus erfolgte die Erfassung sonstiger
Schutzguter durch Auswertung einschlagiger Fachliteratur, Fachplanungen und Bewer-
tung der Schutzgiter nach naturschutzfachlich gebrauchlichen Beurteilungskriterien.
Die Darstellung und Bewertung der Schutzguter erfolgt in Anlehnung an den Leitfaden
fur Umweltvertraglichkeitsstudien zu Stral3enbauvorhaben, erschienen in der Schriften-
reihe der Hessischen StralRen- und Verkehrsverwaltung [22].

Die Bewertungen der Auswirkungen auf die Schutzguter erfolgen verbal argumentativ.
Die Flachenbilanzierung erfolgt nach der Kompensationsverordnung [3].

Die Ermittlung von Bedarf und Art der Ausgleichsmalinahmen/-flachen erfolgte durch
tabellarische Gegenuberstellung von eingriffs- und ausgleichserheblichen Flachen unter
Bertcksichtigung von Wertfaktoren auf Grundlage der Kompensationsverordnung.
Folgende Gutachten stehen zur Verfiigung:

e Magnetische Prospektion Bebauungsplan Nr. 8 ,Schattenlange”, AAB Archaologie,
Berlin, 2014 [18].

e Verkehrsuntersuchung zur Baulandentwicklung Minchholzhausen, Heinz + Feier
GmbH, Dezember 2014 [23].

50



Magistrat der Stadt Wetzlar Begriindung zum Bebauungsplan
Amt fir Stadtentwicklung MU Nr. 08 ,Schattenlange®, Entwurf Juli 2017

Durch das Fehlen eines qualifizierten Landschaftsplanes konnen auf wichtige Daten-
grundlagen nicht zurlickgegriffen werden. Relevante Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben haben sich dartiber hinaus nicht ergeben.

Ein Artenschutzgutachten konnte bislang noch nicht durchgefiihrt werden, Kartierungen
sollen in den Monaten Juli und August 2017 erfolgen.

14.2 Hinweise zur Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt

Gemal3 § 4 c BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten zu tUberwachen,
um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage
Zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei kbnnen sie auf die im
Umweltbericht beschriebenen geplanten MaRnahmen zur Uberwachung zuriickgreifen.
Die Gemeinde legt die Modalitaten des Monitorings in eigener Verantwortung fest, von
Seiten des Gesetzgebers gibt es keine Vorgaben fir Zeitpunkt und Umfang der
Uberwachungsmafnahmen sowie Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen.

Wenn CEF-MaRnahmen erforderlich sind, sollte eine Uberwachung dieser MalRnahmen
in den ersten drei Jahren jahrlich, in der Folge nach 3. bis zum 10. Jahr alle drei Jahre
erfolgen. Dariiber hinaus sind keine weiteren MaRnahmen zur Uberwachung
erforderlich.

15. Zusammenfassung

Die Stadt Wetzlar beabsichtigt die Entwicklung eines 9,2 ha groRen Wohn- und Misch-
gebietes am norddstlichen Ortsrand des Stadtteils Minchholzhausen. Des Weiteren soll
ein Sondergebiet zur Ansiedlung eines Naherholungszentrums geschaffen werden.
Hierzu sind die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes notwendig. In der Umweltprifung werden die Auswirkungen der
Planung auf die Umweltschutzguter beschrieben, bewertet sowie eingriffsvermeidende
und minimierende Mal3nhahmen entwickelt. Darliber hinaus wird der verbleibende Aus-
gleichsbedarf anhand der Kompensationsverordnung bilanziert. Der verbleibende Aus-
gleichsbedarf wird tiber das Okokonto der Stadt Wetzlar kompensiert.

Als Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen sind vor allem der Verlust an Freiraum
zwischen den Ortsteilen Minchholzhausen und Dutenhofen zu nennen. Der Nutzungs-
druck auf die verbleibenden Restflachen nimmt deutlich zu. Bei einer grundsatzlich ho-
hen Bedeutung von Freiflachen in Siedlungslagen wird die Erholungs-/Freizeitfunktion
beeintrachtigt. Ein Ausgleich ist nicht méglich.

Der Biotopverlust durch Uberbauung und Versiegelung wird in der Biotopwertbilanzie-
rung nach der Kompensationsverordnung bertcksichtigt. Das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotsbestéande kann fur Rebhuhn (Perdix perdix) und Feldlerche (Alauda
arvensis) nicht ausgeschlossen werden.

Der Verlust am Schutzgut Boden ist durch die Versieglung grundséatzlich als erheblich
zu bewerten. Ein Ausgleich ist nicht mdglich. Der Eingriff wird multifunktional Uber die in
Anspruch genommene OkokontomafRnahme kompensiert.
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Die Belastung des Welschbaches (Schutzgut Wasser) durch die Einleitung von Nieder-
schlagswasser kann durch die Vorschaltung von Regenwasserrickhaltebecken (Mal3-
nahme V11) wirksam reduziert werden.

Bei den Schutzgitern Luft/Klima und Landschaftsbild sind die Eingriffserheblichkeiten
gering bis mittel. Die in Kapitel 12 aufgefuhrten Vermeidungs- und Gestaltungsmalf3-
nahmen sind umzusetzen. Sie haben Vorrang vor der Entwicklung von Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen.
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Anlage - Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach der Kompensationsverordnung
Bebauungsplan Nr. 8 Minchholzhausen "Schattenlange”
Teilgeltungsbereich 1 (Gemarkung Minchholzhausen)

= - —— - -
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV R S Flache je Nutzungstyp in m Biotopwert Differenz
original Korrektur korr. vorher nachher vorher nachher
Typ.Nr. Anmerkung Bezeichnung Sp.3x Sp. 4 Sp 3x Sp. 6 Sp 8- Sp 10
Sp.JI Il I IV v v Vil v [Ix |x [xi|xu [xin
Bestand vor Eingriff
Hecke, Kleingeholz Abwertung
1 ]102.100 B 36[4 WP 32 215 6.880 -6.880
2 [04.110 |4 Baume Einzelbaum 31|zuziigl. WP 31 2.232 -2.232
3 104.110 6 Obstbaume Einzelbaum 31|zuzigl. WP 31 4.464 -4.464
Extensiv genutzte Frischwiesen Abwertung
4 106.310 (B) |gestort 44(5 WP 39 9.004 351.156 -351.156
gestort, Extensiv genutzte Frischwiesen Abwertung
5 106.310 (B) |Pferdeweide 448 WP 36 2.742 98.712 -98.712
Intensiv genutzte Frischwiesen
6 106.320 (B) 27|Standarttyp 27 3.945 106.515 -106.515
Intensiv genutzte Frischwiesen
7 106.320 (B) 27|Standarttyp 27 3.5631 95.337 -95.337
Sehr stark oder véllig versiegelte
Flachen (Ortbeton, Asphalt)
8 110.510 3|Standarttyp 3 3.067 9.201 -9.201
Sehr stark oder voéllig versiegelte
Flachen (Ortbeton, Asphalt)
9 110.510 3|Standarttyp 6 507 3.042 -3.042
Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -
10(10.530 Schotterweg wege, -platze 6|Standarttyp 6 942 5.652 -5.652
Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -
11{10.530 2 Lagerplatze wege, -platze 6|Standarttyp 6 976 5.856 -5.856
Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -
12(10.530 Schotterweg wege, -platze 6|Standarttyp 6 1.608 9.648 -9.648
bewachsene Feldwege Abwertung
13]10.610 21|16 WP 15 1.614 24.210 -24.210
14111.191 Acker, intensiv genutzt 16|Standarttyp 16| 12.698 203.168 -203.168
15]11.191 Acker, intensiv genutzt 16|Standarttyp 16| 51.512 824.192 -824.192




Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP/m? BWP/m2| Fléche je Nutzungstyp in m? Biotopwert Differenz
original Korrektur korr. vorher nachher vorher nachher
Typ.Nr. Bezeichnung Sp.3x Sp. 4 Sp 3x Sp. 6 Sp 8- Sp 10
Sp.Ji Il 1 v v v vil v [Ix |x [x1|xu [xi1
Zustand nach Eingriff
Sehr stark oder vollig versiegelte
StraBenverkehrs- [Flachen (Ortbeton, Asphalt)
16]10.510 flachen 3|Standarttyp 3 19.557 58.671 58.671
Sehr stark oder véllig versiegelte
Flachen (Ortbeton, Asphalt)
17110.510 Ful3-/Radwege 3|Standarttyp 3 708 2.124 2.124
Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -
18(10.530 Wirtschaftswege |wege, -platze 6|Standarttyp 3 1.866 11.196 11.196
Versorgungs- Dachflache nicht begrunt
19]10.710 flache 14|Standarttyp 14 11 154 154
Gartnerisch gepflegte Anlagen im
Offentliche besiedelten Bereich, arten- und Aufwertung
20]11.221 Grinflachen strukturarme Hausgarten 14|+2 WP 16 3.013 48.208 48.208
Gartnerisch gepflegte Anlagen im
besiedelten Bereich, arten- und
21]11.221 Private Grunflache |strukturarme Hausgérten 14|Standarttyp 14 1.448 20.272 20.272
Mischgebiet Dachflache nicht begrint, mit
(GRZ, =0,5von [Regenwasserversickerung
22]10.715 11.672 m?) 6|Standarttyp 6 5.836 35.016 35.016
Mischgebiet Versiegelte Flachen, deren
(GRZ,=0,25 von [Wasserabfluss versickert
23|10.532 11.672 m2) 6|Standarttyp 6 2.918 17.508 17.508
Mischgebiet Gartnerisch gepflegte Anlagen im
(Restflache 0,25 |besiedelten Bereich, arten- und Aufwertung
24111.221 von 11.672 m?) strukturarme Hausgarten 14|+2 WP 16 2.918 46.688 46.688
Sondergebiet Dachflache nicht begrunt, mit
(GRZ 0,7 von Regenwasserversickerung
25]10.715 7.195 m?) 6|Standarttyp 6 5.037 30.222 30.222
Sondergebiet Gartnerisch gepflegte Anlagen im
(Restflache 0,3 besiedelten Bereich, arten- und
26|11.221 von 7.195 m?) strukturarme Hausgarten 14|Standarttyp 14 2.158 30.212 30.212
Wohngebiet Dachflache nicht begriint, mit
(GRZ, =0,4von |Regenwasserversickerung
2710.715 47.021 m?) 6|Standarttyp 6 18.808 112.848 112.848




Die grauen Felder werden von der Naturschutzbehdrde benétigt, nicht beschriften!

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP/m2 BWP/m? Flache je Nutzungstyp in m2 Biotopwert Differenz
original Korrektur korr. vorher nachher vorher nachher
Typ.Nr. Bezeichnung Sp.3x Sp. 4 Sp 3x Sp. 6 Sp 8-Sp 10
I Il Il \Y V VI VI VLl IX X Xl Xl XIll
Wohngebiet Versiegelte Flachen, deren
(GRZ,=0,2von [Wasserabfluss versickert
28]10.532 47.021 m?) 6|Standarttyp 6 9.404 56.424 56.424
Wohngebiet Gartnerisch gepflegte Anlagen im
(Restflache 0,4 besiedelten Bereich, arten- und Aufwertung
29(11.221  [von 47.021 m?)  [strukturarme Hausgarten 14[+2 wp 16 18.808 300.928 300.928
Zusatzbewertung (siehe Blatt Nr. ) 0
Anrechenbare MalRhahme (siehe Blatt Nr. )
Ort, Datum und lhre Unterschrift fir die Richtigkeit der Angaben: Auf dem letzten Blatt:




eingriffs_ausglbilanz_Kv.xls

Anlage - Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach der Kompensationsverordnung
Bebauungsplan Nr. 8 Minchholzhausen "Schattenlange”
Teilgeltungsbereich 2 Regenriickhaltebecken (Gemarkung Dutenhofen)

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV R S Flache je Nutzungstyp in m2 Biotopwert Differenz
original Korrektur korr. vorher nachher vorher nachher
Typ.Nr. Anmerkung Bezeichnung Sp.3x Sp. 4 Sp 3x Sp. 6 Sp 8- Sp 10
Sp.Ji Il I IV v v v v [Ix [x [xi|xu [xin

Bestand vor Eingriff

[11.191 | [Acker, intensiv genutzt 16[Standarttyp | 16]  7.221] | [ | 115536] | | | -115.536]

Zustand nach Eingriff

Regenriickhaltebe |Neuanlage von Kleingewéassern
05.338 cken 29|Standarttyp 29 2.421 70.209 70.209

Intensiv genutzte
Wirtschaftswiesen (als Ausgleich-
/Ersatztyp nur durch
Extensivierung bestehender

06.910 (B) |Extensive Wiese |geeigneter Frischwiesen) 21|Standarttyp 21 4.800 100.800 100.800
Zusatzbewertung (siehe Blatt Nr. ) 0

Anrechenbare MalRnhahme (siehe Blatt Nr. )

Ort, Datum und lhre Unterschrift fiir die Richtigkeit der Angaben: Auf dem letzten Blatt:

Die grauen Felder werden von der Naturschutzbehdrde benétigt, nicht beschriften!

Defizit Teilgeltungsbereich 1 979.794 WP
Saldo Teilgeltungsbereich 2 55.473 WP

Defizit Gesamt 924.321 wpP
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