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Betreff:

Bebauungsplan Nr. 1 "Die Herrenwiese", 2. Anderung, Stadtteil Miinchholzhausen
- Einleitungsbeschluss -

Anlage/n:

Bebauungsplanentwurf 2. Anderung

Beschluss:

1. Der Einleitung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Miinchholzhausen Nr. 1 ,Die
Herrenwiese®, im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird zugestimmt.

2. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung wird gem. § 13ai. V. m. § 13 Abs.
2 Satz 1 Nr. 1 BauGB abgesehen.

3. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange ist gem. § 13ai. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2, 1. Halbsatz und Nr.
3, 1. Halbsatz BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen
Frist zu geben.
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Wetzlar, den 16.04.2018 gez. Semler
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Begriindung:

Planungsanlass

Der Bebauungsplan Munchholzhausen Nr. 1 ,Die Herrenwiese® regelt die stadtebauliche
Entwicklung am sudlichen Ortsrand des Stadtteils Minchholzhausen entlang der Strale
,2Herrenwiese®. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 1965 von der damals unabhangigen
Gemeinde Miinchholzhausen aufgestellt und im Jahr 2014 einer umfassenden Anderung
(1. Anderung) unterzogen. Der &stliche Teil der Bauflachen innerhalb des
Geltungsbereichs war urspringlich als Gewerbegebiet und der westliche Teil als
Dorfgebiet festgesetzt. Im Zuge der 1. Anderung wurden diese Bauflachen als Mischgebiet
festgesetzt, da dieser Gebietstyp der tatsachlichen stadtebaulichen Entwicklung der
Vergangenheit dieses Quartiers entsprach. Hiervon wurden die ruckwartigen Bereiche der
Grundsticke Herrenwiese Nr. 17 bis 21, Flur 3, Flursticke Nr. 87, 88, 89/1 und 112/4
ausgenommen, da die hier seinerzeit noch vorhandenen gewerblichen Nutzungen die
Beibehaltung der Festsetzung als Gewerbegebiet erforderten. Mit der Aufgabe dieser
Nutzungen konnen nun auch diese Flachen als Mischgebiet festgesetzt werden. Ein
entsprechender Antrag wurde mit Schreiben vom 09. Februar 2017 mit erganzenden
Erklarungen von den Eigentimern vom 21. Februar 2018 der Stadt Wetzlar vorgelegt.

Eine Beibehaltung der Festsetzung als Gewerbegebiet flur Folgenutzungen ist nicht
sinnvoll, da hier aufgrund der Lage und des stadtebaulichen Umfelds ohnehin nur Betriebe
zulassig waren, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Mit der Festsetzung als
Mischgebiet werden diese Flachen zusatzlich auch dem (allgemeinen) Wohnen zuganglich
gemacht. Fur das Grundstick Herrenwiese Nr. 17 gibt es auch schon eine konkrete
Planung eines Personaldienstleisters aus einem anderen Stadtteil, welcher hier seine
Firmenzentrale in Verbindung mit einem Wohnhaus und einer vermietbaren
Einliegerwohnung ansiedeln mochte. Insofern dient die Planung auch der
Standortsicherung eines ortlichen Unternehmens.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Gemarkung
Minchholzhausen Nr. 1 ,Die Herrenwiese“ umfasst Teilbereiche der Grundstlicke Flur 3,
Flursticke Nr. 87, 88, 89/1 sowie das gesamte Grundstuick Flur 3, Flurstick Nr. 112/4.

Gegenstand der Bauleitplanung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Gemarkung Miinchholzhausen Nr. 1 ,Die
Herrenwiese® sollen drei Grundstlicke in Teilbereichen und ein Grundstlick zur Ganze von
Gewerbegebiet in Mischgebiet umgewandelt werden.

Die Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung fur diese Teilbereiche andern sich wie
folgt:

Die derzeitigen Festsetzungen (rechtskraftiger Bebauungsplan Miinchholzhausen Nr. 1, 1.
Anderung)

- Geschosszahl: 2

- GRZ:0,8

- GFZ:1,2

- Bauweise: offen
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sollen zukunftig durch die folgenden Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung
ersetzt werden:

Fur das Grundstlick Herrenwiese Nr. 17 (Flur 3, Flurstlicke Nr. 89/1 und 112/4):
- Geschosszahl: 2
- GRZ:04
- GFZ:0,6
- Bauweise: offen

Fur die Grundstlicke Herrenwiese Nr. 19 und 21 (Flur 3, Flurstiicke Nr. 87 und 88)
- Geschosszahl: 2
- GRZ: 0,6
- GFZ:1,2
- Bauweise: offen

Mit dieser Anderung werden jeweils die bereits in Teilbereichen der Grundstiicke
geltenden Festsetzungen fur Mischgebiete fur die gesamten Grundsticksflachen
ubernommen.

Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a als Bebauungsplan der
Innentwicklung geandert werden.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine Grolde der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer
Uberschlagigen Prufung unter Berucksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
in der Abwagung zu bertcksichtigen waren (Vorpriufung des Einzelfalls); die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
beruhrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst eine Gesamtflache von 3733 m2. Auf das
Grundstuck Flur 3, Flurstucke Nr. 89/1 und 112/4 (Herrenwiese Nr. 17) entfallen hierbei
2313 m2 Unter Bertlcksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich
fur dieses Grundstick eine zulassige Grundflache von 925 m2. Auf die Grundstlcke Flur 3,
Flursticke Nr. 87 und 88 (Herrenwiese Nr. 19 und 21) entfallen 1420 m2 Unter
Berucksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 ergibt sich eine zulassige
Grundflache von 852 m2. Fir den Bereich der 2. Anderung ergibt sich somit eine zulassige
Gesamtgrundflache von 1777 m2. Die zulassige Gesamtgrundflache liegt somit unter dem
in 1. aufgefuhrten Schwellenwert, sodass von einer Vorprifung des Einzelfalls abgesehen
werden kann (Fallgruppe 1).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend; zudem kann ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
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Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Nach Beschlussfassung werden die Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung
der beruhrten Trager offentlicher Belange durchgefihrt.

Die Verfahrenskosten fiir die Bebauungsplandnderung tragt der Eigentiimer der
Flache.

Um Zustimmung wird gebeten.
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