STADT WETZLAR

Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar, 84. Anderung
Planbereich ,, Hauptstral3e / Weingartenstral3e*
Stadtteil Steindorf

- Begrindung gemaf 8 2a BauGB

Veranlassung:

Die Siedlungsentwicklung des an der westlichen Stadtgrenze gele-
genen und weitgehend dorflich gepragten Stadtteils Steindorf |asst
sich noch heute anhand der Altortslage mit dem urspringlichen
Dorfkern und den entsprechenden Siedlungserweiterungen der
Neuzeit entlang der HauptstralRe und der Weingartenstraf3e sowie
im Bereich und weiteren Verlauf unter anderem der Schulstral3e
und der JahnstralRe deutlich ablesen. Die stadtebauliche Entwick-
lung ist hier im Wesentlichen abgeschlossen, wobei die Gebaude-
und Nutzungsstrukturen typischen Siedlungserweiterungen der
jeweiligen Zeit entsprechen und noch weitgehend ihren urspringli-
chen Charakter aufweisen. Gleichwohl wurden in den letzten Jah-
ren wiederholt formlose Anfragen sowie Bauvoranfragen und An-
trage auf bauordnungsrechtliche Genehmigungen fir Anbauten,
Aufstockungen oder die Errichtung von Gebauden auf rlickwartig
gelegenen Grundsticksfreiflachen und somit fiir verschiedene
Nachverdichtungsvorhaben bei den zustandigen Amtern und Stel-
len der Stadt Wetzlar eingereicht. Dies betrifft insbesondere das
westlich des alten Ortskerns im Bereich stidlich der LandesstralRe L
3451 gelegene Gebiet entlang der Hauptstral3e und der Weingar-
tenstralle sowie der Stralle An den Fichten. Fir diesen Bereich
besteht bislang kein Bebauungsplan, sodass sich die Zulassigkeit
von Vorhaben hier nach den Bestimmungen des § 34 Baugesetz-
buch (BauGB) und somit im Wesentlichen nach dem Kriterium des
sich Einfliigens in die Eigenart der ndheren Umgebung ergibt. Da
die Anwendung der sogenannten Planersatzvorschrift des § 34
BauGB jedoch aus bauplanungsrechtlicher Sicht hier nicht geeig-
net erscheint, kiinftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
wahren und zudem auch genehmigungsrechtlich eine nur unzu-
reichende Beurteilungsgrundlage darstellt, hat die Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Wetzlar am 09.11.2020 die Aufstellung
eines Bebauungsplanes fiir diesen Bereich beschlossen und zur
Sicherung der Planung in der gleichen Sitzung eine Veranderungs-
sperre als Satzung erlassen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,HauptstraRe /
Weingartenstral3e* sollen die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung im Bereich
des Plangebietes geschaffen werden, die dazu beitragen soll, die
stadtebauliche Gestalt und das Ortsbild baukulturell zu erhalten
und in vertraglichem Umfang weiterzuentwickeln.




Lage und Geltungs-
bereich:

GroRe der Ande-
rung:

Neben den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung und der Erhaltung
einer stabilen Bevolkerungsstruktur steht dabei die Erhaltung, Er-
neuerung und Fortentwicklung des Plangebietes innerhalb des
vorhandenen Ortsteils mit seinem urspriinglichen baulichen Cha-
rakter und seiner stadtebaulichen Bedeutung im Vordergrund der
planerischen Zielsetzung. Im Ergebnis soll auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung somit auch Planungs- und Rechtssicherheit
fur die Grundstickseigentimer innerhalb des Plangebietes ge-
schaffen werden, indem eindeutige planungsrechtliche Rahmenbe-
dingungen fur bauliche Entwicklungen und Nutzungen sowie auch
fur die Gestaltung baulicher Anlagen und der Grundstiicksfreifla-
chen formuliert werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar von 1981 stellt fur die-
sen Bereich Uberwiegend ,Gemischte Bauflachen" sowie einge-
streut kleinere ,Flachen fur den Gemeinbedarf* mit den Zweckbe-
stimmungen ,Birgerhaus”, ,Feuerwehr* und ,Kindergarten“ sowie
Lverwaltungsgebaude” dar. Weiterhin werden symbolhaft ,Versor-
gungsanlagen“ mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat (Trafostati-
on)“ dargestellt. Der Flachennutzungsplan in der Fassung der von
der Stadtverordnetenversammlung am 19.12.2023 beschlossenen
Neubekanntmachung vom 19.01.2024 umfasst die Darstellungen
des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes von 1981 und be-
ricksichtigt die rechtswirksamen Anderungen sowie die Berichti-
gungen i.S.d. 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, die der Neubekanntma-
chung vorangegangen sind.

Bebauungsplane sind geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln. Da der in Aufstellung befindliche Be-
bauungsplan Nr. 12 ,HauptstraRe / Weingartenstraf3e* nur in Teil-
bereichen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann,
ist eine entsprechende teilraumliche Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Steindorf westlich
des alten Ortskerns des Stadtteils Steindorf im Bereich stdlich der
LandesstraRe L 3451 entlang der Hauptstralle und der Weingar-
tenstrale sowie der Stral3e An den Fichten.

Das Plangebiet umfasst die Teilflachen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-
nes Nr. 12 ,Hauptstral3e / Weingartenstraf3e, fir die auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung nunmehr im Wesentlichen die Fest-
setzung eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen ist und fir
die im Flachennutzungsplan auf Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung nicht bereits ,Wohnbauflachen* dargestellt sind.

Der raumliche Geltungsbereich der 84. Anderung des Flachennut-
zungsplanes umfasst eine Flache von rd. 15,0 ha.




Ubersichtskarte:

Art der Anderung:

Regionalplan Mittel-
hessen 2010:
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Abbildung genordet, ohne Mal3stab

Die geplanten zeichnerischen Festsetzungen des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Hauptstrale / Weingarten-
straRe" zur Art der baulichen Nutzung entsprechen nur im Bereich
des vorgesehenen Mischgebietes im Osten sowie im Bereich der
vorgesehenen Flachen fur den Gemeinbedarf im Sitiden des Plan-
gebietes den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Der
Uberwiegende Bereich des Plangebietes mit der vorgesehenen
Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet steht diesen Darstel-
lungen jedoch entgegen, sodass eine entsprechende teilrdumliche
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist.

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen
2010 raumordnerisch als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” sowie
Uberlagernd als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen*
festgelegt.

Entsprechend der raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-1 des Regio-
nalplanes Mittelhessen 2010 umfassen die in der Plankarte des
Regionalplanes als Flachen fir Siedlungszwecke ausgewiesenen
Lvorranggebiete Siedlung Bestand und Planung“ die bestehenden
Siedlungen und Standorte fir notwendige neue Wohnbauflachen,
gemischte Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonder-
bauflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf sowie die fir diese
Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen erganzenden
Grinflachen. Nach dem raumordnerischen Grundsatz 5.2-2 soll in
den ,Vorranggebieten Siedlung” schwerpunktmagig die Siedlungs-
entwicklung der Stadte und Gemeinden stattfinden.

Weiterhin sollen nach dem raumordnerischen Grundsatz 6.1.3-1 in
den ,Vorbehaltsgebieten fir besondere Klimafunktionen* die Kalt-
und Frischluftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss ge-
sichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese
Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaRnahmen, die die
Produktion und den Transport frischer und kihler Luft behindern
konnen, freigehalten werden. Planungen und MafRRnahmen in die-
sen Gebieten, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygie-
nisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen vermie-
den werden. Die Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet flr besondere
Klimafunktionen“ entspricht einem Grundsatz der Raumordnung
und ist im Zuge der Abwéagung zu berlcksichtigen.




Derzeitige Nutzung:

Topografie:
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und Bodenschutz:
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Der Bereich des Plangebietes ermdglicht aufgrund der bestehen-
den Bebauung und Versiegelung allenfalls auf bislang baulich nicht
genutzten Flachen in geringem Umfang eine entsprechende Kalt-
luftproduktion. Da es sich im Zuge der vorliegenden Planung im
Wesentlichen um die bestandsorientierte Uberplanung vorhande-
ner Bebauung und Nutzungen zur Wahrung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung handelt, sind grundsétzlich keine erhebli-
chen zusatzlichen negativen klimatischen Effekte innerhalb sowie
im ndheren Umfeld des Plangebietes zu erwarten.

Den vorgenannten Zielen und Grundséatzen der Raumordnung des
Regionalplanes Mittelhessen 2010 kann im Zuge der vorliegenden
Planung demnach entsprochen werden. Die Planung ist auch hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung gemaR 8 1 Abs. 4 BauGB
an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Der Bereich des Plangebietes umfasst die vorwiegend aus Wohn-
gebauden in Form von freistehenden Einzelhdusern bestehende
Bebauung mit zugehoérigen Hausgarten sowie vereinzelt gewerbli-
che und freiberufliche Nutzungen sowie die bestehenden StralRen
und Wegeverbindungen.

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das
Hohenniveau zwischen rd. 155 m Uber Normalh6éhennull (G.NHN)
entlang der LandesstralRe L 3451 im Norden und rd. 190 m G.NHN
nordlich der StraBe An den Fichten im Siden des Plangebietes.
Das naturliche Geléande steigt somit ausgehend von Norden nach
Suden hin zum Teil deutlich an.

Das Plangebiet umfasst den gewachsenen Siedlungsbereich in-
nerhalb der geschlossenen Ortslage des Stadtteils Steindorf und
somit eine nahezu vollstandig bebaute Flache, sodass es sich vor-
liegend planerisch nicht um eine Neuinanspruchnahme von Fla-
chen im bisherigen Auf3enbereich handelt. Bis auf wenige noch
unbebaute Grundstiicke, die Uberwiegend als Hausgarten genutzt
werden, ist der gesamte Bereich des Plangebietes erschlossen und
bebaut sowie bereits zu einem entsprechenden Anteil versiegelt
und baulich genutzt.




Umweltprifung:

Landschaftspfle-
gerische Wertung:

Kompensationsmalf3-
nahmen:

ErschlieBung und
Anbindung:

Im Zuge der vorliegenden Planung sollen demnach keine Baufla-
chen neu ausgewiesen, sondern vielmehr die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine stadtebaulich geordnete Entwick-
lung des Plangebietes geschaffen und eindeutige
planungsrechtliche Rahmenbedingungen formuliert werden. Auch
werden keine landwirtschaftlich genutzten Flachen Uberplant, so-
dass Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur nicht be-
rihrt sind. Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der
Umweltprifung und der Erstellung des Umweltberichtes in der
fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form beriicksich-
tigt und in die Abwagung der Belange eingestellt.

Fir die Belange des Umweltschutzes wird zum Entwurf der Fla-
chennutzungsplan-Anderung eine Umweltpriifung durchgefihrt, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Das Plangebiet setzt sich Uberwiegend aus bereits bebauten und
vorwiegend als Wohngebiet genutzten Flachen zusammen. Die
Strukturvielfalt der vorhandenen Hausgéarten reicht von strukturarm
bis strukturreich. Hervorzuheben ist an dieser Stelle das innerhalb
des Plangebietes vorhandene Extensivgrinland, das als Lebens-
raumtyp (LRT) 6510 ,Magere Flachland-Mahwiese* (Erhaltungsstu-
fe C) angesprochen werden kann sowie die einseitigen Baumrei-
hen im Bereich der HauptstraRe. Beide Biotoptypen sind gesetzlich
geschuitzt. Weiterhin kénnen im Geltungsbereich der Flachennut-
zungsplan-Anderung auf den privaten Grundstiicksflachen vorhan-
dene Streuobstbestande gesetzlich geschiitzte Biotope darstellen.

Die im Eingriffsbereich vorhandenen Biotoptypen besitzen aus na-
turschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe (versiegelte und
bebaute Flachen) tber mittlere (strukturarme Hausgarten) bis er-
hohte (strukturreiche Hausgarten, grol3kroniger Baumbestand, ein-
seitige Baumreihen, Extensivgrinland) 6kologische Wertigkeit.

Die Eingriffsregelung wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung berucksichtigt.

Das Plangebiet befindet sich siidlich der Landesstral3e L 3451, von
wo aus Uber die innerortlichen Verkehrswege sowie die umliegen-
den Bundes- und LandesstralRen und weiterfihrend auch tber die
Bundesautobahnen BAB 480 und BAB 45 eine uberdrtliche Anbin-
dung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fur Ful3génger und
Radfahrer erreichbar und tber die innerhalb des Plangebietes so-
wie in raumlicher Nahe bestehenden Haltepunkte an den o6ffentli-
chen Personennahverkehr angebunden.

Die auf3ere verkehrliche ErschlieRung ist bereits Bestand und er-
folgt ausgehend von der Landesstrafl3e L 3451 im Norden Uber die
zwei bestehenden Anbindungsknotenpunkte zur Hauptstral3e im
Westen und zur Bergstral3e im Osten des Plangebietes. Die innere
ErschlieBung Uber die bestehenden Stral3en ist ebenfalls bereits
Bestand. Das Plangebiet befindet sich aufgrund der Lage unmittel-
bar stdlich der Landesstral3e L 3451 im gesamten nérdlichen bzw.
nordwestlichen Bereich, der auf3erhalb der Ortsdurchfahrt liegt,
innerhalb der stralRenrechtlichen Bauverbotszone und der hieran
anschlielenden Baubeschrankungszone.




Immissionsschutz:

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belan-
ge des Immissionsschutzes entsprechend zu wirdigen. Nach den
Vorgaben des 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen
auf die ausschlief3lich oder tUberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesonde-
re offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitge-
biete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich ge-
nutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. Auch
wenn der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG bei der Uber-
planung bestehender Siedlungsbereiche nicht unmittelbar mafRgeb-
lich ist, kann diesem mit der geplanten Zuordnung der Gebietsty-
pen zueinander bzw. der Darstellung von Wohnbauflachen im
Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen entspro-
chen werden. Storfallbetriebe i.S.d. sogenannten Seveso-lll-
Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Im Hinblick auf die von der LandesstralBe L 3451 ausgehenden
Verkehrslarmeintrage in das Plangebiet ist festzuhalten, dass es
sich im Zuge der vorliegenden Planung nicht um eine erstmalige
Ausweisung von Flachen fur eine stadtebauliche Entwicklung im
Nahbereich zu bestehenden malf3geblichen Emissionsquellen han-
delt, sondern vielmehr um die bestandsorientierte Uberplanung
vorhandener Bebauung und Nutzungen zur Wahrung einer stadte-
baulich geordneten Entwicklung, sodass mithin kein planinduzierter
Immissionskonflikt geschaffen oder verstarkt wird. So kann den
mafgeblichen Anforderungen an die Luftschallddmmung der Au-
Renbauteile bis zum Larmpegelbereich 11l noch mit handelsibli-
chen Bauteilen bzw. Fenstern, die aufgrund der Anforderungen zur
Energieeinsparung ohnehin vom Bauherrn zu wahlen sind, ent-
sprochen werden, wéahrend die einschlagige DIN 4109 auch ohne
hierauf basierende Vorgaben zum passiven Schallschutz durch die
Nachweisberechtigten eigenverantwortlich in der jeweils aktuellen
Fassung zu beachten ist. Demnach wird darauf hingewiesen, dass
die AuBenbauteile der Gebaude im Einwirkungsbereich von Ver-
kehrslarmeintragen bei Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen zum
Schutz gegen Stral3enverkehrslarm grundsatzlich entsprechend
der Tabelle 7 der DIN 4109 sowie Abschnitt 7 dieser Norm auszu-
legen sind.

Im Hinblick auf die nordlich der Hauptstrae im Westen des Plan-
gebietes gelegene Autowerkstatt werden auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung im Bebauungsplan Regelungen fiur einen so-
genannten erweiterten Bestandsschutz getroffen und es wird
festgesetzt, dass Erneuerungen der baulichen Anlagen der beste-
henden Autowerkstatt allgemein zulassig sind. Erweiterungen und
Anderungen der baulichen Anlagen der bestehenden Autowerkstatt
sind hingegen nur ausnahmsweise unter der Voraussetzung zulas-
sig, dass sich die von den erweiterten oder geanderten Anlagen
ausgehenden Emissionen nicht erhéhen und der Betrieb das Woh-
nen nicht wesentlich stort.




Berticksichtigung
wasserwirtschaftli-
cher Belange:

Altlasten/Hinweise:

Demnach soll die hier bestehende und als solche ausgelibte ge-
werbliche Nutzung aufgrund der Uberplanung nicht auf einen rei-
nen Bestandsschutz zuriickfallen, der dann grundsatzlich auch aus
stadtebaulicher Sicht unerheblichen Erneuerungen sowie im Hin-
blick auf das Emissionsverhalten nicht nachteiligen Erweiterungen
und Anderungen des Gebaudebestandes entgegensteht. Hierfiir
spricht auch die gewachsene stadtebauliche Situation und die
Randlage des Grundstiickes im Ubergangsbereich zur Landes-
stral3e und weiter westlich gelegenen gewerblichen Nutzungen
sowie der Umstand, dass im Zuge der getroffenen Festsetzung
zum erweiterten Bestandsschutz grundséatzlich keine erhebliche
immissionsschutzrechtliche Konfliktsituation verfestigt oder sogar
neu geschaffen wird.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet oder in einem (iberschwemmungsge-
fahrdeten Gebiet. Weiter nordlich des Plangebietes befindet sich
jedoch das Uberschwemmungsgebiet der Lahn (HQ 100) sowie
das Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (HQ
extrem).

Im Fachinformationssystem Altflachen und Grundwasserschadens-
falle (FIS-AG) als Bestandteil der Altflachendatei des Landes Hes-
sen ist unter der Nr. 532.023.080-001.048 (Hauptstra3e 16) und
der Nr. 532.023.080-001.011 (HauptstraBe 56) sowie der Nr.
532.023.080-001.012 (HauptstraRe 66) jeweils ein Altstandort re-
gistriert. Aufgrund der Vornutzung dieser Altstandorte ist davon
auszugehen, dass auf den Flachen mit umweltgefahrdenden Stof-
fen umgegangen wurde. Es handelt sich somit bei den bisher nicht
erkundeten Altstandorten um altlastenverdéachtige Flachen i.S.d.
§ 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG). Sollte im Be-
reich der Altstandorte bei Baumafnahmen in den Boden eingegrif-
fen werden, sind zunachst die vorliegenden Informationen zu den
Altstandorten zu bertcksichtigen. Gegebenenfalls sind weitere Re-
cherchen und umwelttechnische Untersuchungen durch einen
sachverstandigen Gutachter vorzunehmen. Die Ergebnisse sind
dem Bauordnungsamt der Stadt Wetzlar vorzulegen.

Im Zuge von Erdaushubmaf3nahmen kann es bei allen und auch
bei bereits untersuchten und sanierten Altflachen punktuell zum
Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kommen. Die
Bewertung der Bodenverunreinigungen bzw. Bodenveranderungen
beruht auf der jeweiligen Nutzung der Flache. Bei sensiblen Nach-
nutzungen wie Wohnbebauung, Nutzgarten und Kinderspielflachen
ist eine erneute Beurteilung der Schadstoffsituation erforderlich,
woflir gegebenenfalls eine Nachuntersuchung notwendig werden
kann. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fir das Vor-
liegen schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten wahrge-
nommen werden, sind nach 8 4 Abs. 1 und 2 Hessisches Altlasten-
und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser
Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziiglich den zustandi-
gen Behorden zur Priifung anzuzeigen.

Daruber hinaus treten im innerstadtischen Bereich h&ufig Aufful-
lungen mit Materialien auf, die Schadstoffe enthalten kénnen. Aus-
hubarbeiten sind daher im Hinblick auf mégliche Schadstoffbelas-
tungen grundsatzlich sehr sorgféltig auszufiihren. Aushubmaterial
ist ordnungsgemar zu verwerten oder zu beseitigen.




Mogliche Schadstoffbelastungen im Untergrund sind aulRerdem
auch bei der Anlage von versickerungsfahigen Oberflachen und bei
der Herstellung von Pflanzflachen zu bertcksichtigen. Insbesonde-
re zur Wiederherstellung durchwurzelbarer Bodenschichten bzw.
von Boéden mit hoher Funktionalitdt sowie zum Schutz noch vor-
handener, bisher kaum anthropogen veranderter Boden wird im
Rahmen von BaumaRnahmen empfohlen, eine bodenkundliche
Baubegleitung hinzuzuziehen. Die rechtlichen Vorgaben und fach-
lichen Anforderungen an den Bodenschutz sind bei BaumaRnah-
men einzuhalten.

Amt fir Stadtentwicklung
Stand: 21.07.2026




