STADT WETZLAR

Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar, 60. Anderung

Fur den Planbereich ,,Schattenlange®,
Stadtteil Minchholzhausen

- Begrindung gem. 8§ 2a BauGB

Teil 1 -

Ziel und Zweck
des Bauleitplans

Ubersichtskarte:

In Wetzlar besteht ein dringender Bedarf an Baugrundstucken fur Ein- und
Zweifamilienwohnh&user. Die Bewerberliste der Stadt Wetzlar weist aktuell
Uber 800 Bauplatzinteressenten auf (Stand: November 2020). Trotz der
ErschlieBung der Baugebiete ,Am Rasselberg® und ,Am Rotenberg*
missen weitere Bauflachen fir Wohnbaugrundstiicke im Stadtgebiet von
Wetzlar geschaffen werden, um der hohen Nachfrage gerecht zu werden.
Von daher sollen im Ortsteil Minchholzhausen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes
geschaffen werden.

Weiterhin kann mit der vorliegenden Planung die Versorgungsstruktur im
Stadtteil Miinchholzhausen nachhaltig verbessert werden. Im Siden des
Plangebietes wird —im Bereich des nunmehr auf Grundlage einer Planreife
genehmigten REWE-Marktes - die Darstellung eines Sondergebietes fir
einen Lebensmittel- und Getrankemarkt vorgesehen.
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Gegenstand der
Anderung:

Regionalplan 2010:

Plangebiet und

derzeitige Nutzung:

Bewertung des
Plangebietes:

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar ist das Plangebiet
als Wohnbauflache sowie als Flache fur die Landwirtschaft dargestelit.

Das Plangebiet soll kinftig als Wohnbauflache und im Siden als
gemischte Bauflache dargestellt werden. Des Weiteren soll der
Lebensmittelmarkt an der GielRener StraBe als Sondergebiet
,Einzelhandel® dargestellt werden. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes wird gemdl 8§ 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Miinchholzhausen
Nr. 08 ,Schattenlange® durchgefiihrt.

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

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

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

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand des Wetzlarer Stadtteils
Munchholzhausen und wird im Stden begrenzt von der Kreisstralle K 355
(GieRener Strafl’e) sowie von der Mischgebietsbebauung entlang der
GielRener Strale, im Westen von der Wohnbebauung entlang der
ForststraRe und der Weingartenstraf3e sowie im Norden und im Osten von
landwirtschaftlich genutzten Flachen. Das Gebiet wird derzeit iberwiegend
ackerbaulich genutzt. Im sidlichen Planbereich bestehen Wiesenflachen
mit einzelnen Gehdlzen, u.a. alte Obstbaume und Feldgehdlze. Teilweise
befindet sich hier nunmehr der REWE-Markt.

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

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

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

Bodendenkmaler:

Altlasten:

Schutzgebiete:

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

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Mit
dem Schreiben vom 25.10.2017 zum Entwurf des Bebauungsplanes wird
seitens des Kampfmittelraumdienstes des Landes Hessen folgende
Aussage getroffen:

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

Des Weiteren bestehen mehrere Verdachtspunkte, die auf méglicherweise
noch vorhandene Bombenblindg&nger hinweisen. Vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten wurde daher eine Uberpriifung der Verdachtspunkte
erforderlich. In der Zeit vom 13.11.2017 — 14.03.2018 wurde mithin das
Plangebiet von der von der Stadt Wetzlar beauftragten Gesellschaft fir
Liegenschaftskonversion GmbH von Kampfmitteln gerdumt und
freigegeben.

Das Landesamt fir Denkmalpflege vermutete eine vorgeschichtliche
Siedlung in Teilbereichen des Plangebietes. Daraufhin wurde eine
magnetische Prospektion der betroffenen Flache durchgefiihrt. Mit der
geomagnetischen Prospektion der betroffenen Teilflache des Plangebietes
konnten der Verdacht auf eine vorgeschichtliche Siedlung und somit die
Bedenken des Landesamtes flr Denkmalpflege jedoch nicht vollstandig
ausgerdumt werden. Ende Juli bis Mitte Oktober des Jahres 2018 wurde
im Auftrag der Stadt Wetzlar durch den Wissenschaftliche Baugrund-
Archéaologie e. V. eine archaologische Voruntersuchung durchgefihrt in
Begleitung durch das Landesamt fir Denkmalpflege. Mit abschlieBender
Stellungnahme vom 04.10.2018 teilte Hessen Archéologie zu den
Untersuchungsergebnissen der archéologischen Voruntersuchung mit,
dass hallstattzeitliche Hiigelgraber nicht vorliegen wirden. Gleichzeitig
seien jedoch Siedlungsreste eines eisenzeitlichen Dorfes freigelegt
worden. Weitere Dokumentations- und BergungsmalRnahmen seien
notwendig. Die notwendigen, archaologischen Arbeiten seien mit den
anstehenden ErschlieBungsmalRnahmen zu verknipfen. Baubegleitend
solle im Bereich der ErschlieBungstrassen nach den Vorgaben eines vor
Ort befindlichen Archaologen der Mutterboden abgeschoben werden und
die Flache auf das Vorhandensein von archdologischen Befunden
untersucht werden. Erweiterungen des Untersuchungsraums konnen
dabei notwendig werden, sollte eine entsprechende Befundstreuung dies
nahelegen. Andererseits werden die Malinahmen eingestellt, wenn keine
Nachweise von Bodendenkmalern erbracht werden.

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

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




Bergbau:

ErschlieBung:

Innenentwicklungs-
potenziale:

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

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

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

In Wetzlar besteht seit langerem eine sehr hohe Nachfrage nach
Baugrundstlicken, der die Stadt Wetzlar nicht gerecht werden kann, da sie
nicht Uber Baugrundstiicke in der benétigten Anzahl verflgt. Die
Bewerberliste der Stadt Wetzlar weist derzeit Uber 800
Bauplatzinteressenten auf. Der Stadt Wetzlar stehen demgegeniber
derzeit keine Grundsticke zum Verkauf zur Verfigung. Gleichzeitig
existieren nach dem Baullickenkataster der Stadt Wetzlar ca. 433 voll
erschlossene, aber unbebaute Baugrundstiicke, die sich in Privateigentum
befinden. Bemihungen, die  privaten Baugrundstiicke  dem
Immobilienmarkt zuganglich zu machen, waren bislang nicht erfolgreich,
da viele Eigentimer ihre Bauplatze fir ihre Nachkommen reservieren oder
als Geldanlage betrachten.

Im Bereich der Wohnsiedlungsflachen im Stadtgebiet von Wetzlar gibt es
keine groéReren Brachflaichen mehr, die sich fir eine Nachverdichtung
eignen. Kleinere Brach- bzw. Freiflachen befinden sich lediglich in
Dalheim, im Westend und im Umfeld der BahnhofstralRe. Im letzten
Jahrzehnt wurden viele unterschiedliche MafRRnahmen zur Mobilisierung
von Innenentwicklungspotenzialen eingeleitet; exemplarisch sind hier zu
nennen:

e Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen im Stadtteil Dalheim:
Der dort geltende rechtskraftige Bebauungsplan wurde der
aktuellen Nachfrage angepasst, um vorhandene Brachflachen
marktorientiert erschlieBen und veraul3ern zu konnen. Weitere
Grundstticke sollen 2021 vergeben werden.

e Am Stadthaus am Dom sowie im Bereich der Avignon-Anlage
konnten brachliegende und untergenutzte innerstadtische Flachen
im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung u. a. zu
Wohnnutzungszwecken revitalisiert werden

e Im Bereich Bahnhofstrale wurde auf Grundlage eines
stadtebaulichen Rahmenplans und der Anderung des bestehenden
Bebauungsplans die Errichtung eines neuen Wohnquartiers an der
Lahn ermdglicht, das sich derzeit in der Realisierungsphase
befindet.




Teil 2 -
Umweltbericht

Einleitung:

o Auf der Konversionsflache der ehemaligen Sixt-von-Armin-Kaserne
im Westend wird derzeit eine ca. 2 ha grof3e Freiflache am
Magdalenenhduser Weg in mehreren Bauabschnitten wohnbaulich
entwickelt.

e Im Ubergang zwischen dem Baugebiet Rasselberg und der
Spilburg sollen zur ehemaligen Spilburg Kaserne gehorende
Flachen wohnbaulich entwickelt werden. Das entsprechende
Bebauungsplanverfahren ist abgeschlossen.

e Auf dem Grundstiick der ehemaligen Ludwig-Erk-Schule entsteht
derzeit ein neues Wohnquartier auf Grundlage einer zu diesem
Zwecke geénderten Bebauungsplanung.

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

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

1. ,Rasselberg’, Wetzlar,

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

3. ,Blankenfeld II', Garbenheim/Wetzlar sowie

4. ,Rothenberg’, Garbenheim

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

In Wetzlar besteht ein dringender Bedarf an Baugrundstucken fur Ein- und
Zweifamilienwohnh&user, der alleine durch Nachverdichtungspotenziale
nicht befriedigt werden kann. Des Weiteren soll mit der Ansiedlung eines
Lebensmittel- und Getrankemarktes die Nahversorgungssituation im
Stadtteil Munchholzhausen verbessert werden. Von daher soll ein
Bebauungsplan zur Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes mit ca.
96 Baugrundstiicken und eines Sondergebietes aufgestellt werden. Um
den Bebauungsplan aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickeln
zu konnen muss dieser dahingehend gedndert werden, dass eine
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Wohnbauflache, eine gemischte Bauflache sowie ein Sondergebiet
Einzelhandel dargestellt wird. Im Rahmen der
Flachennutzungsplandnderung wird dabei im Norden des Plangebietes
eine zirka 0,5 ha grofRe landwirtschaftliche Flache in eine Wohnbauflache
geandert. Im Ubrigen erfolgt im Wesentlichen im Siiden des Plangebietes
die Darstellung einer gemischten Bauflache und fir eine zirka 0,7 ha
grol3e Flache die Darstellung eines Sondergebiet ,Einzelhandel®.

Umweltauswir- Die Auswirkungen durch die Planung des Baugebietes ,Schattenlange® auf

kungen: das Schutzgut Menschen sind vor allem ein Verlust an Freiraum zwischen
den Ortsteilen Miinchholzhausen und Dutenhofen. Der Nutzungsdruck auf
die verbleibenden Restflachen nimmt deutlich zu. Bei einer grundsatzlich
hohen Bedeutung von Freiflachen in Siedlungslagen wird die Erholungs-
[Freizeitfunktion beeintrachtigt. Ein Ausgleich ist nicht mdglich.
Anzumerken ist dabei, dass planungsrechtlich auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung ausschlie3lich durch die 0,5 ha grofe
Erweiterung der Wohnbauflache nach Norden hin ein zusatzlicher Eingriff
in eine derzeit intensiv ackerbaulich genutzte Flache und mithin die
bestehende Freiraumstruktur vorbereitet wird. Der Biotopverlust im
gesamten Plangebiet durch Uberbauung und Versiegelung wird in der
Biotopwertbilanzierung nach der Kompensationsverordnung im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung bertcksichtigt.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotsbestande wird insbesondere
fur Rebhuhn und Feldlerche angenommen, fir die die landwirtschaftlichen
Flachen Lebensraum bieten und deren Vorkommen nachgewiesen ist. Im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung werden daher auch fur die
groltenteils im Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen dargestellten
Gebiete geeignete vorgezogene Ausgleichsmalinahmen durchgefiihrt. Der
notwendige Ausgleich fir den Verlust von Bruthabitaten fir Feldlerche und
Rebhuhn soll in Form zusammenhéangender, in ihrer Gesamtheit extensiv
bewirtschafteter Ackerflachen im Bereich Gemarkung Munchholzhausen,
Flur 3, Flursticke 237, 238, 239, 240 und 256 (teilweise) verwirklicht
werden. Die Umsetzung der Malnahmen wird durch vertragliche
Sicherung mit dem fir die Bewirtschaftung der Grundstiicke
verantwortlichen Landwirt und Eigentimer durch die Eintragung von
Baulasten auf den entsprechenden Grundstucken gewahrleistet.

Der Verlust am Schutzgut Boden ist durch die Versieglung grundsatzlich
als erheblich zu bewerten. Ein Ausgleich ist nicht moglich. Der Eingriff soll
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung multifunktional Uber
OkokontomaRnahmen kompensiert werden.

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

Bei den Schutzgitern Luft/Klima und Landschaftsbild sind die
Eingriffserheblichkeiten gering bis mittel.

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

Aufgestellt im Januar 2021, Magistrat der Stadt Wetzlar, Amt fur Stadtentwicklung




