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1. Ziel und Zweck der Planung

In Wetzlar besteht ein dringender Bedarf an Baugrundstiicken fur Ein- und Zweifamili-
enwohnhauser. Die Bewerberliste der Stadt Wetzlar weist derzeit iber 800 Bauplatzin-
teressenten auf (Stand: November 2020). Um der hohen Nachfrage gerecht zu werden,
mussen trotz der erfolgten ErschlieRung der Baugebiete ,Am Rasselberg“ und ,Am Ro-
tenberg I und ,Am Rotenberg II“ sowie der derzeitigen Entwicklung des Baugebietes
,Am Johannisacker” in Dutenhofen weitere Wohnbauflachen im Stadtgebiet von Wetzlar
bereitgestellt werden. Von daher soll am norddstlichen Ortsrand des Wetzlarer Stadt-
teils Munchholzhausen ein neues Baugebiet entwickelt werden. Hier verflgt die Stadt
Uber ein Flachenpotenzial, das sich zu einem Wohn- und Mischgebiet entwickeln lasst.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll daher das Baurecht fur ein Wohn- und
Mischgebiet sowie ein Sondergebiet ,Einzelhandel” geschaffen werden.

Die flach geneigten Acker im Anschluss an die bestehende Bebauung, die gute Lage
von Munchholzhausen im regionalen Verkehrsnetz, die Méglichkeit einer vorteilhaften
ortlichen Erschliel3ung und die Orientierung des Baugebietes nach Suden sprechen fur
die bauliche Entwicklung des Plangebietes. Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist
mit dem Autobahnanschluss Wetzlar-Stid 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
wurde im Suden des Plangebietes ein Sondergebiet entwickelt und damit die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Lebensmittel- und Getrankemarkt
geschaffen, um fur Minchholzhausen eine Grundversorgung im Lebensmittelbereich zu
gewabhrleisten.

2. Plangebiet
2.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schattenlange” liegt am norddstlichen
Ortsrand des Wetzlarer Stadtteils Minchholzhausen und umfasst ca. 10,4 ha. Hier ist
die Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes und eines Sondergebietes ,Einzelhan-
del“ vorgesehen. Das Gebiet wird im Siden begrenzt von der Kreisstral3e K 355 (Gie-
Bener Stral3e) sowie von der Mischgebietsbebauung entlang der GielRener StralRe, im
Westen von der Wohnbebauung entlang der Forststral3e und der Weingartenstral3e so-
wie im Norden und im Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Dartber hinaus beinhaltet der Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Regenrickhal-
tebecken einschlie3lich der vom Baugebiet zu diesem fuhrenden Trasse, welches fir
das Baugebiet Schattenlange sowie einen ggf. zukinftigen 2. Bauabschnitt und die im
rdumlichen Zusammenhang durchgefuhrte Bebauungsplanung Minchholzhausen Nr.
07 ,Stockwiese*, 3. Anderung und Erweiterung, dimensioniert wird.

Der nachfolgende Ubersichtsplan verdeutlicht die Lage des Baugebietes und des Re-
genrickhaltebeckens.
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke:
Flur 2

Flursticke : 126/0 teilweise, 129/0 teilweise, 139/0 teilweise, 140/0, 141/0 teilweise,
178/0 teilweise, 188/0, 189/1, 190/2, 190/3, 193/0, 194/0, 195/0, 196/0, 197/0, 198/0,
199/0, 200/0, 201/0, 202/1, 202/2, 203/0

Flur 3
Flursticke: 1/1, 1/2 teilweise, 10/0, 296/1, 296/0 teilweise

Flur 4
Flurstiucke: 441/0 teilweise

Flur 7
Flursticke: 25/3, 40/1, 40/3, 41/1, 42/1, 42/3, 43/1, 44/1, 45/1, 46/1, 219/1,
240/0 teilweise

Flur 15

Flursticke: 19/0, 20/0, 21/0, 46/0 teilweise, 71/0 teilweise, 134/0 teilweise, 137/0, 139/0
teilweise, 160/0 teilweise, 164/22
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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 Suden schliel3t sich ein dorflich strukturiertes Mischgebiet an, in dem die Wohnnut-
zung vorwiegt. Dort befinden sich auch eine Schreinerei und eine Tischlerei.

Sudostlich schliefdt sich an das Plangebiet ein gewerblich ausgerichtetes Mischgebiet
an. Dieses ist durch eine heterogene Baustruktur mit zum Teil grol3eren Gebaudekar-
pern und zum Teil kleinen Wohnhausern gepragt. Im Kreuzungsbereich der K 355 und
der Stockwiese befindet sich ein Autohaus mit grof3flachigen Ausstellungsflachen fur
Fahrzeuge. Eine bedarfsbezogene Erweiterung des Autohauses in Richtung Osten wird
parallel zur vorliegenden Bauleitplanung mit der Erweiterung des Mischgebietes im
Rahmen der Bauleitplanung zum Bebauungsplan ,Stockwiese®, 3. Anderung und Erwei-
terung, verfolgt.
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Abb. 2: Entwurf Bebauungsplan MU Nr. 07 ,Stockwiese®, 3. Anderung

2.3 Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Im sidlichen Planbe-
reich bestehen Wiesenflachen mit einzelnen Gehdélzen, u. a. alte Obstbaume. GrolRere
zusammenh&ngende Geholzstrukturen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorzufin-
den.

In der Bodenfunktionskarte des Landes Hessen (BodenViewer Hessen) [1] wird die Bo-
denfunktion innerhalb des Plangebietes Gberwiegend als gering bewertet. Lediglich in
einem kleinen Teilbereich im Sudosten ist sie als mittel bewertet (gelbe Flache).
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Abb. 3 Auszug aus dem BodenViewer Hessen

3. Bauleitplanverfahren und Anderung des Bebauungsplans
3.1 Bauleitplanverfahren

Mit Beschluss vom 31.08.2017 zur Aufstellung und Offenlage des Bebauungsplans
Nr. 8 ,Schattenlange® wurde das mit Beschlussfassung vom 09.02.2017 durch die
Stadtverordnetenversammlung aufgehobene Bebauungsplanverfahren unter gleichem
Namen erneut aufgegriffen. Die Aufhebung des Bebauungsplanverfahrens erfolgte zeit-
lich nach der 2014 durchgefiihrten friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.
1 Baugesetzbuch (BauGB) [2] sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB. Mit der Planung wurde
inhaltlich weitestgehend an den im Rahmen des vormaligen Aufstellungsbeschlusses
vom 18.12.2013 beschlossenen Vorentwurf angeknupft. Der Geltungsbereich wurde
jedoch um einen zweiten Teilgeltungsbereich fir die Herstellung eines Regenriickhalte-
beckens erweitert, der nunmehr die Grundstiicke Gemarkung Dutenhofen, Flur 15,
Flursticke Nr. 19, 20, 21 und 164/22 umfasst. Die Bekanntmachung der Offenlegung
der gednderten Planung erfolgte am 25.09.2017. Die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Beteiligung der Behdrden sowie der Tréager Offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte vom 04.10.2017 bis zum 07.11.2017. Im Rahmen der Beteili-
gung wurden Anregungen vorgebracht, die weitere Untersuchungen und Anpassungen
der Planung erforderlich gemacht haben. Hieraus resultierte auch die Notwendigkeit
einer erneuten Offenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB. Im Rahmen der erneuten Offenlage
wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen
abgegeben werden kénnen und in der Bekanntmachung nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 ent-
sprechend darauf hingewiesen.

Zwischenzeitlich erfolgte gleichwohl die Genehmigung des Lebensmittelvollversorgers
auf Grundlage einer Teilplanreife des Bebauungsplans fur den Bereich des Sonderge-
bietes ,Einzelhandel“ gem. § 33 BauGB und somit vor dem Hintergrund, dass sowohl
die Entwésserung als auch die ErschlieBung des Gebietes unabhéngig von der Er-
schlieung des tbrigen Baugebietes erfolgen kann und mithin der Feststellung, dass
die durchzufiihrenden Anderungen am Bebauungsplan sich nicht auf das Sondergebiet
bzw. das Vorhaben auswirken.
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In der folgenden Tabelle wird nochmal das Verfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Munchholz-
hausen Nr. 8 ,Schattenlange”

14.02.2008

Erneuter Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Muanchholzhausen Nr. 8 ,Schattenlange® mit geandertem
Geltungsbereich

18.12.2013

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

30.01.2014

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit bzw. Unterrich-
tung und Erdrterung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 S. 3 Nr. 2 BauGB

07.02.2014.bis
21.02.2014

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und Trager offentli-

27.01.2014.bis

cher Belange gem. § 3 Abs. 2 BauGB 28.02.2014
Aufhebung des Bebauungsplanverfahrens 09.02.2017
Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss zum Bebauungsplan | 31.08.2017
Minchholzhausen Nr. 8 ,Schattenlange*
Bekanntmachung der Offenlage 25.09.2017
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB 04.10.2017 bis
07.11.2017
Beteiligung der Behdrden gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB 04.10.2017 bis
07.11.2017
Genehmigung des Lebensmittelvollversorgers auf Grund- | 08.04.2019
lage des § 33 BauGB
Bekanntmachung der erneuten Offenlage 12.11.2020
Erneute Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB 20.11.2020 bis
23.12.2020

Satzungsbeschluss -

3.2 Anderungen im Rahmen der erneuten Offenlage nach § 4a Abs. 3

Die grundsatzliche Plankonzeption mit dem vorgesehenen Nutzungsspektrum wird in
der vorliegenden Planung nicht verandert. Durch die vorgenommene Aufnahme der
Trasse zum Regenrickhaltebecken wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans
zwar erweitert, dabei werden jedoch im Wesentlichen die Wirtschaftswege im Bestand
gesichert und der geplante Verlauf der Trasse zum Regenrickhaltebecken nachge-
zeichnet. Die Grundziige der Planung sind durch die vorgesehen Anderungen insge-
samt daher nicht berihrt.

Im Folgenden werden die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplans im Rahmen
der erneuten Offenlage nach § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) [2] dargestellt:

e Anderung des Geltungsbereichs zur Aufnahme der von den Baugebieten zu dem
geplanten Regenriickhaltebecken fliihrenden Trassen in den Bebauungsplan.

e Anderung der Festsetzungen fur das Regenriickhaltebecken: Festsetzung als
Flache fur Versorgungsanlage fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbe-
stimmung ,Regenrickhaltebecken®. Reduzierung der fir das Regenrtuckhaltebe-
cken beanspruchten Flachen um die Flurstiicke Gemarkung Dutenhofen, Flur 15,
Flursticke 165/22 und 166/22 und Erweiterung um das Flurstiick 19/0.
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¢ Ein zweites Regenrickhaltebecken ist nach Konkretisierung der Entwéasserungs-
planung nicht mehr erforderlich. Entsprechende Hinweise auf das zweite Regen-
rickhaltebecken, das urspriinglich im unbeplanten Innenbereich realisiert werden
sollte und entsprechend nicht vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes um-
fasst wurde, wurden aus der Begriindung entfernt.

e Verlagerung des geplanten Spielplatzes in den westlichen Bereich des geplanten
Allgemeinen Wohngebietes unter Beriicksichtigung entsprechender Anregungen
aus dem Ortsbeirat Minchholzhausen.

e Geringfugige Anderungen des Verlaufs der ErschlieBungsanlagen u. a. in An-
passung an die konkretisierte Erschlielfungsplanung durch das Tiefbauamt. In
diesem Zuge erfolgte eine Ricknahme der Aufweitung im Stralenverlauf im
sudwestlichen Teil des Plangebiets. Geplant sind stattdessen verkehrsberuhi-
gende MaRRnahmen im Rahmen des konkreten Stral3enausbaus. Ferner wurde
die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fu3gangerbereich“ im Nord-
osten des Plangebiets um zirka 10 m nach Siiden verschoben.

e Anderung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fulgéngerbe-
reich“ und ,Kombinierter Fu3- und Radweg“ in Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,Ful- / Fahrradweg®, um die grundsatzliche Nutzungsmaog-
lichkeit fir Fahrradfahrer planungsrechtlich zu ermdglichen.

e Anderung des am westlichen Rand des Geltungsbereichs festgesetzten Wirt-
schaftswegs in einen ,Ful3- / Fahrradweg®.

e Geringfugige Verkleinerung des ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt®

e Konkretisierung der Festsetzung zu Gebaudehdhen:

,Bei Flach- und Pultdachern wird als Traufhthe die Oberkante der Dachhaut
bzw. die Oberkante des aufgehenden Mauerwerks herangezogen. Bei Gebauden
mit Staffelgeschossen wird als Traufhthe ebenfalls die Oberkante des aufge-
henden Mauerwerks, bzw. die Oberkante der Briistung des obersten Vollge-
schosses herangezogen, wenn das Staffelgeschoss um mind. 1,5 m von der
aufgehenden AuRenwand zurlckversetzt ist.“ Zur Klarstellung wird folgender
Satz angeflugt: ,Andernfalls gilt die HOhenbegrenzung von 8,0 m fur die Oberkan-
te der Dachhaut bzw. die Oberkante des aufgehenden Mauerwerks des Staffel-
geschosses (auch fir den First des Pultdaches).”

e Anpassung der Festsetzungen zum Naturschutzrechtlichen Ausgleich

e Erganzung eines Gutachtens zur Arch&ologie. Aufnahme eines Hinweises zu ar-
chaologischen Bodenbefunden.

e Uberarbeitung des Umweltberichtes

e Uberarbeitung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags einschl. Darstellung der
geplanten CEF-MalRnahmen

e Graphische und formale Anpassungen der Plankarte einschlie3lich der textlichen
Festsetzungen und der Legende.

e Entsprechende Uberarbeitung der Begriindung zum Bebauungsplan.

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

Das BauGB [2] wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
mit dem Ziel ge&ndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken.
In der sogenannten Innenentwicklungsnovelle ist der Vorrang der Innenentwicklung zur
Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stad-
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tebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.
In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutz-
klausel nach 8§ 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen soll begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der In-
nenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Ge-
baudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zé&hlen
kénnen.”

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen dar-
zulegen ist, dass die Kommune Bemihungen 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 samtliche nach 88 30 und 34
BauGB sofort bebaubare Grundstiicke erfasst wurden. Bebaute Grundstucke, die ledig-
lich Nachverdichtungspotenzial aufweisen, z. B. durch Grundsticksteilung oder eine
ruckwartige Bebauung, wurden nicht in das Bauluckenkataster aufgenommen, da diese
Flachen nicht ohne weiteres verfligbar sind und / oder erschlossen werden kénnen.

In Wetzlar besteht seit langerem eine sehr hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken, der
die Stadt Wetzlar nicht gerecht werden kann, da sie nicht Gber Baugrundstiicke in der
bendtigten Anzahl verfugt. Die Bewerberliste der Stadt Wetzlar weist derzeit 800 Bau-
platzinteressenten auf (Stand: November 2020). Der Stadt Wetzlar stehen demgegen-
Uber derzeit keine Grundstiicke zum Verkauf zur Verfiigung.

Gleichzeitig existieren nach dem Baullickenkataster der Stadt Wetzlar ca. 433 voll er-
schlossene, aber unbebaute Baugrundstiicke, die sich in Privateigentum befinden. Al-
lein in Miinchholzhausen existieren derzeit 30 registrierte, vollerschlossene Bauliicken
in Privatbesitz (Stand: November 2020). Bemuhungen, die privaten Baugrundstiicke
dem Immobilienmarkt zuganglich zu machen, waren bislang nicht erfolgreich, da viele
Eigentimer ihre Bauplatze fur ihre Nachkommen reservieren oder als Geldanlage be-
trachten. Es wurden daher weitere MalRnahmen getroffen, wie z. B. das kommunale
Forderprogramm ,Jung kauft Alt, um private Altbauten fiir dem Immobilienmarkt mobili-
sieren zu kdnnen.

Im Bereich der Wohnsiedlungsflachen im Stadtgebiet von Wetzlar gibt es keine grol3e-
ren Brachflachen mehr, die sich fur eine Nachverdichtung eignen. Kleinere Brach- bzw.
Freiflachen befinden sich lediglich in Dalheim, im Westend und im Umfeld der Bahnhof-
stral3e. Im letzten Jahrzehnt wurden viele unterschiedliche Malinahmen zur Mobilisie-
rung von Innenentwicklungspotenzialen eingeleitet; exemplarisch sind hier zu nennen:

e Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen im Stadtteil Dalheim: Der dort gel-
tende rechtskréaftige Bebauungsplan wurde der aktuellen Nachfrage angepasst,
um vorhandene Brachflachen marktorientiert erschlieen und verauf3ern zu kén-
nen. Weitere Grundstticke sollen 2021 vergeben werden.
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¢ Am Stadthaus am Dom sowie im Bereich der Avignon-Anlage konnten brachlie-
gende und untergenutzte innerstadtische Flachen im Sinne der Innenentwicklung
und Nachverdichtung u. a. zu Wohnnutzungszwecken revitalisiert werden

¢ Im Bereich Bahnhofstral3e wurde auf Grundlage eines stadtebaulichen Rahmen-
plans und der Anderung des bestehenden Bebauungsplans die Errichtung eines
neuen Wohnquartiers an der Lahn ermdglicht, das sich derzeit in der Realisie-
rungsphase befindet.

e Auf der Konversionsflache der ehemaligen Sixt-von-Armin-Kaserne im Westend
wird derzeit eine ca. 2 ha gro3e Freiflache am Magdalenenhéuser Weg in meh-
reren Bauabschnitten wohnbaulich entwickelt.

e Im Ubergang zwischen dem Baugebiet Rasselberg und der Spilburg sollen zur
ehemaligen Spilburg Kaserne gehdrende Flachen wohnbaulich entwickelt wer-
den. 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 geédnderten Bebau-
ungsplanung.

Ein signifikanter Gebaudeleerstand im Wohnungsbau ist in Wetzlar nicht zu verzeich-
nen, 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 kdnnen, ist neben
der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Brachflachen auch die Auswei-
sung neuer Wohngebiete im AuRRenbereich erforderlich, um das Oberzentrum Wetzlar
im interkommunalen Wettbewerb auch kinftig als attraktiven Standort fir Wohnen und
Arbeiten auszurichten und um Abwanderungen ins Umland zu verhindern.

Aus diesem Grunde wurden im Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar [3] und im Re-
gionalplan Mittelhessen [4] dargestellte potenzielle Wohnbauflachen bzw. Vorrangge-
biete Siedlung Planung auf Grundlage folgender Kriterien im Rahmen einer Siedlungs-
potenzialanalyse fur Wohnbauflachen geprift und bewertet:

Verfugbarkeit der Flachen, Marktgéangigkeit / Lagegunst, verkehrliche Erschliel3ung/
Anbindung, Entwasserung, OPNV-Anbindung, Strukturvielfalt, Eingriffserheblichkeit,
Schutzwuirdigkeit, Bodenfunktionsbewertung, Flachenrecycling / Naturlichkeit, mogliche
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
geplant und erschlossen werden sollen:
1. ,Rasselberg’, Wetzlar (Anm.: Bereits weitestgehend bebaut),
2. gleichrangig

2a) ,Schattenlange I'’, Munchholzhausen und

2b) ,Am Rotenberg’, Hermannstein (Anm.: Bereits in Entwicklung),
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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 [5].

5. Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingungen
5.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 [4] weist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Sied-
lung Planung“ aus. Nach Auskunft des Regierungsprasidiums Giel3en umfasst dieser
Bereich die zentral6rtlichen Standorte fur notwendige neue Bauflachen, gemischte Bau-
flachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen, Flachen fir Gemeinbe-
darf sowie die fur diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen Griinflachen.
Innerhalb dieser Bereiche soll die Siedlungsentwicklung stattfinden.

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB [2] ist der Bebauungsplan an die Zielsetzung der Raumord-
nung angepasst. Nach den Vorgaben des Regionalplanes Gbernimmt 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.

Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan 2010

Hinsichtlich der Festsetzung eines Sondergebietes Einzelhandel fand am 20.11.2013
ein Abstimmungsgesprach bei der Oberen Landesplanungsbehdrde 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 m?2
Verkaufsflache sowie des Sortimentes Getranke auf 350 m? Verkaufsflache vorgenom-
men wird. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf max. 10% der Gesamtverkaufsfla-
che zulassig. Die Begrenzung der Verkaufsflachen wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Das Regenriuckhaltebecken liegt in einem Bereich, der im Regionalplan als Vorbehalts-
gebiet fur die Landwirtschaft ausgewiesen ist und wird Uberlagert mit der Festsetzung
eines Vorranggebietes fur Natur und Landschaft sowie dem Vorranggebiet Regionaler
Griunzug. Eine Beeintrachtigung regionalplanerischer Ziele besteht schon aufgrund der
fehlenden Raumbedeutsamkeit des Regenriickhaltebeckens nicht.
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5.2 Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar [3] ist das Plangebiet als
Wohnbauflache, als Mischbauflache sowie als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Abb. 5: Darstellung des rechtswirksamen Stands des Flachennutzungsplans und der geplanten Anderung

Das Plangebiet soll kinftig als Wohnbauflache - Bestand und im Siden des
Geltungsbereiches als gemischte Bauflaiche - Bestand sowie als private Grinflache
dargestellt werden. Des Weiteren soll das fir einen Lebensmittelmarkt vorgesehene
Grundstick an der Giel3ener Strafle als Sonderbauflache dargestellt werden. Einen
Beschluss zur Einleitung einer Anderung des Fachennnutzungsplanes hat die
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 durchgefuhrt. Die Offenlage des Pla-
nes ist mithin erfolgt. Eine erneute Offenlage der Flachennutzungsplandnderung ist
nicht erforderlich.

5.3 Stadtebauliches Entwicklungskonzept

FiUr 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 fir die weitere Entwicklung dieses Bereiches verab-
schiedet [6]. Zuvor wurde es den wesentlichen Behdrden und Tragern offentlicher Be-
lange vorgestellt und erortert.

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
Minchholzhausen dar. Die ErschlieBungsplanung wurde im Zuge des Bebauungsplan-
verfahrens angepasst.
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Abb. 6. Stadtebauliches Entwicklungskonzept 2008

5.4 Schéadliche Bodenveranderungen und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen bekannt.

5.5 Kampfmittel

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

,Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Geléande in einem Bomben-
abwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhan-
densein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegangen
werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondierung auf Kampfmittel) ist daher vor
Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grund-
stiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden.”

Des Weiteren bestehen mehrere Verdachtspunkte, die auf méglicherweise noch vor-
handene Bombenblindganger hinweisen. Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist vor
bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich, auch dann, wenn sich der Punkt in einem
Radius von 15 m aul3erhalb des Baufeldes befindet.
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Abb. 7. Kampfmittelvorkommen

Das gesamte Plangebiet einschlie3lich der Flache fur das Regenrickhaltebecken hat
zwischenzeitlich die Gesellschaft fir Liegenschaftskonversion GmbH aus Schorfheide
auf Kampfmittel hin untersucht. Die Kampfmittelfreiheit wurde bescheinigt (s. Anlage).

5.6 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete oder Uber-
schwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Forstliche Belange werden
nach Auskunft des RP Giel3en, Obere Forstbehdrde nicht bertihrt. Teile des Geltungs-
bereichs im Bereich des Regenrickhaltebeckens liegen in dem Landschaftsschutzge-
biet ,Auenverbund Lahn-Dill“ [7]. Die Schutzbestimmungen der Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* vom 06.12.1996 (StAnz. 52/53/1996,
S. 4327ff.) sind zu beachten. MaBnhahmen, die den Schutzzielen des Landschafts-
schutzgebietes entgegenstehen, insbesondere Eingriffe wie Erdarbeiten, Gehélzent-
nahme, Errichtung von Bauwerken etc., bedirfen gemal § 3 der Landschaftsschutzge-
bietsverordnung der Genehmigung der Unteren Naturschutzbehérde. Aus diesem
Grunde wurde eine Alternativenprifung vorgenommen.

Als Ergebnis der durchgefihrten Alternativenprifung ergab sich, dass die schlief3lich
ausgewahlte Flache (Gemarkung Dutenhofen, Flur 15, Flst. Nr. 19, 20, 21 und 164/22)
auf Grund ihrer Lage und der derzeitigen ackerbaulichen Nutzung aus umweltplaneri-
scher Sicht am besten fir das Regenriickhaltebecken geeignet ist. Die Festsetzung des
Regenrickhaltebeckens im Bereich des Landschaftsschutzgebietes erfolgte im Einver-
nehmen mit der Unteren Naturschutzbehtérde und mithin der Feststellung, dass eine
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Genehmigung im Sinne des § 3 Abs. 1 der Schutzgebietsverordnung in Aussicht ge-
stellt werden kann, da der Errichtung des Regenrickhaltebeckens nach Mal3gabe der
Festsetzungen im Bebauungsplan keine uniberwindbaren landschaftsschutzrechtlichen
Hindernisse entgegenstehen bzw. nicht zu erwarten ist, dass das Vorhaben dem be-
sonderen Schutzzweck der Verordnung zuwider lauft. Die Erteilung der Befreiung er-
folgt auf Ebene der konkretisierten Genehmigungsplanung, die an die Festsetzungen
des Bebauungsplanes gebundenen ist.

5.7 Bergbau

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

5.8 Archaologische Bodenfunde

Vom Landesamt fir Denkmalpflege wurde in Teilbereichen des Plangebietes eine vor-
geschichtliche Siedlung vermutet. Im Gebiet um Muinchholzhausen und Luatzellinden
wurden mehrere hallstattzeitliche Graberfelder entdeckt und ergraben. Dort wurden be-
reits mehrere archaologische Fundstellen bekannt. Die Teilbereiche umfassen die Flur-
stiicke Nr. 138 und 139 tlw. der Flur 2 in der Gemarkung Miinchholzhausen.

Im Marz 2014 wurden die Firma AAB Archéologie René Braunig + Partner mit magneti-
schen Prospektionsarbeiten im Gebiet beauftragt. Gegenstand der Untersuchungen [8]
war eine Flache von insgesamt 2,3 ha GrolR3e. Ziel der Arbeiten war es, durch magneti-
sche Messungen Hinweise auf archéologische Bodendenkmale zu gewinnen.

,Als Resultat der geophysikalischen Untersuchung wurde festgestellt: Die Untersuchung
zeigt insgesamt 21 Rundstrukturen, die sich mit Resten hallstattzeitlicher Hlgelgraber
assoziieren lassen. Die Grabanlagen sind weitgehend eingeebnet und zum Teil tief-
grundig zerstort. Im nordwestlichen Teil der Flache liegen wahrscheinlich die am besten
erhaltenen Anlagen. Es ist anzunehmen, dass es noch weitere Bestattungen im Unter-
suchungsgebiet gab, die aber durch intensive landwirtschaftliche Bearbeitung bereits so
zerstort sind, dass sie sich nicht mehr mit magnetischen Messungen nachweisen las-
sen. Die Reste der Grabanlagen 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 5.5]. Da diese @hnliche Dimensio-
nen und Anomaliemuster wie die postulierten Grabhiigel aufweisen, sind Fehlinterpreta-
tionen nicht vollig auszuschlieRen. Gewissheit Uber Art und Charakter der interpretierten
Strukturen kann nur tber direkte Aufschlisse im Gelande erlangt werden. Die Plausibili-
tat der archéologischen Interpretation kann auch durch Vergleich der Daten mit der
Funddichte an der Oberflache geprift werden.“ [8]

Mit der geomagnetischen Prospektion der betroffenen Teilflache des Plangebietes
konnten der Verdacht auf eine vorgeschichtliche Siedlung und somit die Bedenken des
Landesamtes fur Denkmalpflege jedoch nicht vollstdndig ausgerdumt werden. Ende Juli
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bis Mitte Oktober des Jahres 2018 wurde im Auftrag der Stadt Wetzlar durch den Wis-
senschaftliche Baugrund-Arché&ologie e. V. eine archaologische Voruntersuchung [9]
durchgefthrt in Begleitung durch das Landesamt fir Denkmalpflege. Mit abschlieRender
Stellungnahme vom 04.10.2018 teilte Hessen Archéaologie zu den Untersuchungser-
gebnissen der archaologischen Voruntersuchung mit, dass hallstattzeitliche Hugelgra-
ber nicht vorliegen wirden. Gleichzeitig seien jedoch Siedlungsreste eines eisenzeitli-
chen Dorfes freigelegt worden. Weitere Dokumentations- und Bergungsmafl3nahmen
seien notwendig. Die notwendigen, archéologischen Arbeiten seien mit den anstehen-
den ErschlieBungsmafinahmen zu verknupfen. Baubegleitend solle im Bereich der Er-
schlieBungstrassen nach den Vorgaben eines vor Ort befindlichen Archaologen der
Mutterboden abgeschoben werden und die Flache auf das Vorhandensein von archéo-
logischen Befunden untersucht werden. Erweiterungen des Untersuchungsraums kon-
nen dabei notwendig werden, sollte eine entsprechende Befundstreuung dies nahele-
gen. Andererseits werden die MalRnahmen eingestellt, wenn keine Nachweise von Bo-
dendenkmalern erbracht werden. Es wurde ein dementsprechender Hinweis in den
Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

Fir den Bereich des Sondergebietes teilte Hessen Arché&ologie mit Schreiben vom
12.12.2017 bereits mit, dass fur den Bereich des Sondergebietes Einzelhandel zur
rechtlichen Sicherstellung in der Baugenehmigung fur den geplanten Lebensmittelmarkt
folgender Textbaustein aufzunehmen ist: ,Wir weisen darauf hin, dass bei Erdarbeiten
jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kdénnen. Diese
sind nach 8§ 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) [10] unverzuglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutz-
behorde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).”
Ein entsprechender Textbaustein wurde in die auf Grundlage der Teilplanreife des Be-
bauungsplanes im Bereich des Sondergebietes erteilte Baugenehmigung aufgenom-
men. Im Zuge der Vorhabenrealisierung wurden keine der Bebauung entgegenstehen-
den Funde gemacht.
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6. Wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
6.1 Art der baulichen Nutzungen

Im 1. Bauabschnitt ist die Herstellung des Baurechts fur insgesamt ca. 96 Baugrundsti-
cke vorgesehen. Es sind ca. 15 Mischgebietsgrundstiicke mit Flachen von ca. 530 mz?
bis 1.080 m2, ca. 80 Wohnbaugrundstiicke mit Flachen von ca. 430 m2 bis 910 m2 und
ein Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel mit einer Grundsticksflache von ca.
7.100 m? vorgesehen. Im Zentrum des Plangebietes ist dariiber hinaus ein ca. 1.200 m2
groRer Kinderspielplatz und im Siiden im Ubergang vom Mischgebiet zum Sondergebiet
ist eine private Grunflache geplant.

Im Stden des Plangebietes ist die Anordnung von Mischgebieten vorgesehen. Von be-
sonderer Bedeutung ist hierbei der sidwestlich des Plangebietes liegende Zimmereibe-
trieb, der aufgrund der Larmemissionen keine ausschlie3lichen Wohnbauflachen in der
direkten Nachbarschaft zulasst.

An der GielRener Stral3e soll mit der Festsetzung eines Sondergebietes ,Einzelhandel”
der bestehenden Nachfrage nach einem Lebensmittelmarkt nachgekommen werden.
Der Stadtteil Minchholzhausen verfugte bisher Uber keine eigene Lebensmittelversor-

gung.

Die Sortimente Lebensmittel, Drogerie und Haushaltswaren werden entsprechend der
Vorgaben der Regionalplanung auf 950 m?2 Verkaufsflache sowie das Sortiment Getran-
ke auf 350 m? beschrankt. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf max. 10% der
Verkaufsflache zulassig. Diese Beschrankungen gehen auf Berechnungen des Regie-
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rungsprasidiums Giel3en zuriick, wonach die Stadt Wetzlar, auf das gesamte Stadtge-
biet bezogen, durch bestehende Verkaufsflachen fur Lebensmittel bereits eine Kauf-
kraftiiberbuchung von 50 % besitzt. Einer Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittel-
marktes in Minchholzhausen stimmt daher das RP Giel3en nur zu, wenn der zuséatzli-
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. € fur den Stadtteil Minchholzhausen (2.500 EW x 1.833,- €)
bei einer Verkaufsflache von max. 950 m2 fur Lebensmittel und 350 m2 fir Getranke
gegeben, da sich rein rechnerisch der unterstellte Marktumsatz aus der Kaufkraft vor
Ort generieren kdonne. 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 gemafl § 1 Abs. 5 und 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
[11] fest, dass folgende allgemein oder ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen unzulas-
sig sind:

e Im WA sind die gem. 8 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
zentrenergdnzenden Funktionen vorzugsweise im Ortskern von Munchholzhau-
sen oder in den Mischgebieten entlang der Hauptverkehrsstra3en angesiedelt
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. § 7 Abs. 2 Nr. 8 allgemein und nach Abs. 3 ausnahmsweise
zulassigen Vergniugungsstatten unzulassig. Grundlage fur diese Festsetzung ist
das am 19.05.2016 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossene Ver-
gnugungsstattenkonzept der Stadt Wetzlar [12], wonach zuséatzliche Vergni-
gungsstatten neben den Kerngebieten nur noch in den Gewerbegebieten Dillfeld,
Hornsheimer Eck und Eiserne Hand angesiedelt werden sollen.

Werbeanlagen sind im Mischgebiet nur an der Statte der Leistung zuldassig, um
das Orts- und Landschaftsbild am Ortsrand von Miinchholzhausen nicht zusatz-
lich mit Fremdwerbung zu belasten.

Einzelhandel ist nur noch ausnahmsweise in Ergdnzung zum festgesetzten Son-
dergebiet in Form von Nachbarschaftsladen mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten mit einer max. Verkaufsflache von 400 m2 zulassig. Hier sind insbeson-
dere erganzende 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 im Sinne des im Mai 2019 beschlos-
senen Einzelhandelskonzepts der Stadt Wetzlar [13] sind unzulassig.

Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen 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 kdnnen.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflache

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden fir das Allgemeine Wohngebiet eine Grundfla-
chenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,6 sowie max. zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Diese Ausnutzungsziffern ermdglichen zum einen eine ausreichende Be-
bauung fir 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 Minchholzhausen handelt es sich um einen Ortsteil, der trotz
aller Tendenzen zur Verstadterung eine kleinteilige, im Zentrum gar dérfliche 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 geringflgig héhere Ausnutzung der Baugrundstiicke festgesetzt. Die festgesetzte
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 heil3t, es ist ein Ge-
baude mit einer Lange Uber 50,00 m zulassig, die nach der Hessischen Bauordnung
erforderlichen Grenzabstdnde zu den Nachbargrenzen sind jedoch einzuhalten. Des
Weiteren wird festgesetzt, dass im Sondergebiet, abweichend von der Regelung in § 19
Abs. 4 S. 2 BauNVO, die GRZ durch Stellplatze hochstens bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,9 Uberschritten werden darf. Gem. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO st eine Uber-
schreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird, nur hdchstens bis zu einer GRZ 0,8 zulassig. Die Fest-
setzung soll es dem Einzelhandelsbetrieb ermoglichen, eine fur einen wirtschaftlichen
Betrieb ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf dem eigenen Grundstlck realisieren zu
kénnen. Zur Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 im Sinne des
§ la Abs. 2 BauGB wird u. a. auch fur das Sondergebiet in Punkt 2.1 festgesetzt, das
die Stellplatze und Zufahrten wasserdurchléassig zu gestalten sind. Durch die Festset-
zung einer 1.450 m? groRen privaten Griinflache 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 Kellerge-
schosses auf das natlrliche Gelande sowie das abgegrabene Gelande nachzuweisen
ist. Hiermit werden Manipulationen des Vollgeschossnachweises durch Gelandeveran-
derungen vermieden.

Als weitere wesentliche Festsetzung zur harmonischen Eingliederung der Neubebau-
ung in die bereits vorhandene Baustruktur des Ortes werden Hohenbegrenzungen vor-

19



Magistrat der Stadt Wetzlar Begrundung zum Bebauungsplan
Amt fir Stadtentwicklung MU Nr. 08 ,Schattenlange*, Januar 2021

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 natirlichen bzw. dem abgegrabenen Gelande,
gemessen. An allen Punkten der Fassaden sind die maximal zulassigen HOhen einzu-
halten. Auch der Hohennachweis 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 Brustung als
Traufhohe anerkannt, wenn die AuRenwande das Staffelgeschoss um mindestens
1,5 m gegeniber den AuRenwanden des darunterliegenden Geschosses zurickgesetzt
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 im
Allgemeinen Wohngebiet durfen keine weiteren Dach- oder Staffelgeschosse mit Auf-
enthaltsqualitdten oder Wohnraum errichten. Diese sind als unzuléssig festgesetzt (sie-
he Textfestsetzung Nr. 1.4) bzw. Raume oberhalb von zwei Vollgeschossen dirfen nur
noch als Dach- bzw. Kriechbdden ausgebaut und genutzt werden. Bezugnehmend auf
die Rechtsgrundlage des § 2 Abs. 4 Hessische Bauordnung sind daher bei zweige-
schossiger Bauweise nur noch Dachbdden mit lichter Raumhdhe unter 2,30 m zulassig.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache in den Baugebieten erfolgt mit
einem géngigen Abstand von 3 m zu o6ffentlichen Flachen und den Stral3enverkehrsfla-
chen in Form einer flachenhaften Ausweisung, um den Bauherren groRtmdogliche Flexi-
bilitat bei der Bebauung Ihrer Grundsticke einzuraumen. Entlang der zentralen Er-
schlieBungsstral3e durch das Plangebiet wird die Baugrenze in einem Abstand von 6 m
zur StralRenbegrenzungslinie festgesetzt. Der grof3ere Abstand wird u. a. mit Blick auf
eine perspektivische Fortfihrung der Stral3e und eine potenzielle Anbindung an die
Landesstralle L3451 im Rahmen eines zweiten Bauabschnittes gewahlt. Neben dem
stadtebaulichen Ziel, eine groRzlgige, nicht zu enge Bebauung entlang der zentralen
ErschlieRungsstralle zu gewahrleisten, soll durch einen gréReren Abstand der Bebau-
ung zur StralRe, mit Blick auf dessen perspektivische Verbindungsfunktion und den da-
mit potenziell steigendem Verkehrslarm, zukiinftigen Immissionsschutzkonflikten vorge-
beugt werden.

6.3 AuRere ErschlieRung
Das Plangebiet ist Giber die K 355 an das uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Das Plangebiet ist durch die Lokalbuslinie 11 (Wetzlar-Gie3en) mit der Haltestelle
,Stockwiese‘ an der GieRener StralRe an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angebunden. Im Rahmen des Umbaus des Knotenpunktes GielRener Stra-
Be/Stockwiese zu einem Kreisverkehrsplatz wird die Haltestelle, die sich derzeit auf
Hohe der GielRener Stral’e 3 bis 5 befindet, in Richtung Sondergebiet ,Einzelhandel®
verschoben. In diesem Zuge wird auch eine ful3laufige Verbindung der Giel3ener Stralde
zum Lebensmittelmarkt angelegt.

Der Verkehrsknoten im Anschluss an die K 355 (Giel3ener Straf3e) soll als Kreisver-
kehrsplatz ausgebaut werden, wodurch eine Minderung der Verkehrsgeschwindigkeiten
im Ortseingangsbereich zu erwarten ist. Die Ortsdurchfahrtsgrenze (OD) wurde bereits
hinter dem geplanten Kreisverkehrsplatz auf die Hohe des Wirtschaftsweges 6stlich des
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Mischgebietes am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches verlegt. In diesem Zusam-
menhang wurde auch der Standort der Ortstafel verschoben.

Mit der Ausweisung des Baugebietes in Minchholzhausen wird sich das Verkehrsauf-
kommen im Ortsteil verstarken. Daher wurde eine Verkehrsuntersuchung von Heinz +
Feier, Wiesbaden [14] erstellt, welche das durch die neuen Baugebiete erzeugte Ver-
kehrsaufkommen abschatzt. Die Ermittlung der zu erwartenden Verkehrsaufkommen
erfolgte getrennt nach erstem und zweitem Bauabschnitt sowie fir das geplante Ge-
werbegebiet Miinchholzhausen-Nord in drei Ausbaustufen:

e Ausbaustufe 1
1. Bauabschnitt Schattenlange
e Ausbaustufe 2
1. und 2. Bauabschnitt Schattenlange
e Ausbaustufe 3
1. und 2. Bauabschnitt Schattenlange, sowie zusatzlich das Gewerbegebiet
Munchholzhausen-Nord

Des Weiteren wird in der Verkehrsuntersuchung die Leistungsfahigkeit der Knotenpunk-
te Giel3ener Stral3e / Stockwiese und L 3451 / K 356 Uberprift.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass durch die vorliegende Planung ein zusatz-
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 fir den 1. Bauabschnitt des Baugebietes
~Schattenlange” fur den geplanten Kreisverkehr am Knotenpunkt GieRener Stralle /
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 Ubrigen Verkehrsstrome erreichen Qualitatsstufe A.

Die Berechnungen ergeben beim 1. und 2. Bauabschnitt und dem Anschluss an die
L 3451 fur den geplanten Kreisverkehr am Knotenpunkt Giel3ener Stral3e / Stockwiese
ebenfalls wahrend beider Spitzenstunden fir 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 fir beide Spitzenstunden. Die tbrigen Ver-
kehrsstrome erreichen wie in Ausbaustufe 1 die Qualitatsstufe A.

Fir die Ausbaustufe 3 wird die Leistungs- und Funktionsfahigkeit nur fir den Knoten-
punkt GieRener Stral3e / Stockwiese Uberpruft. Die Berechnungen ergeben fir den ge-
planten Kreisverkehr wie zuvor wéhrend beider Spitzenstunden fir alle Verkehrsstrome
die Qualitatsstufe A.

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 fur die 1. und
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2. Ausbaustufe ebenfalls eine ausreichend leistungsfahige Verkehrsabwicklung erwar-
ten. Es ist jedoch erkennbar, dass sich flr 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 konnte
es hier somit notwendig werden, den Knotenpunkt zu signalisieren oder insgesamt um-
zubauen. Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes fiir die 3. Ausbau-
stufe war nicht Gegenstand dieser Untersuchung. Hessen Mobil prift aktuell, u. a. im
Kontext des Ausbaus der A 45 auf sechs Fahrstreifen, eine Umgestaltung der Knoten-
punkte im Bereich der Anschlussstelle Wetzlar Sud. In diesem Rahmen werden unab-
hangig vom vorliegenden Bauleitplanverfahren Untersuchungen zur Umgestaltung des
Knotenpunktes L 3451 / K 356 vorgenommen, bei denen auch die geplanten Baugebie-
te im Sinne der 0. g. drei Ausbaustufen Beriicksichtigung finden.

6.4 Innere ErschlieBung

Eine kunftige Verbindungsspange zwischen der K 355 und der nérdlich von Miinchholz-
hausen gelegenen Landesstral3e L 3451 soll das Ruckgrat der Erschlie3ung bilden. Im
1. Bauabschnitt wird diese HaupterschlielBungsstral3e in eine Wendeanlage minden. Im
Zuge der ErschlieRung eines weiteren Bauabschnittes in ndrdliche Richtung wird diese
wieder zuriickgebaut. Die HaupterschlieBungsstrafl3e wird einen Querschnitt von 12,0 m
erhalten. Neben einem grof3eren Stralenquerschnitt fir den Begegnungsfall Lkw / Lkw
bietet der Querschnitt zusatzlichen Raum flir einen einseitigen Parkstreifen. Im Zuge
der Ausbauplanung wird geprift, ob die Lage der unterirdischen Ver- und Entsorgungs-
leitungen die Pflanzung einzelner straBenbegleitenden Baume auf dem Parkstreifen
ermoglicht.

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

Eine im Sudwesten des Plangebietes von der HaupterschlieBungsstrale ausgehende
9,0 m breite StralRe erschliel3t das Mischgebiet und die angrenzende Bestandsbebau-
ung mit der bestehenden Schreinerei und der Tischlerei. Die Ausbaubreite von 6,0 m fur
die Fahrbahn ermdglicht den Begegnungsfall Lkw/Pkw bei verminderter Geschwindig-
keit. Des Weiteren ist ein beidseitiger Gehweg von je 1,5 m geplant. Das Mischgebiet
wird durch eine separate Stral3e erschlossen, die in einer Wendeanlage mindet.

Auf eine zusatzliche verkehrliche Anbindung des Plangebietes an die Weingartenstral3e
oder die Hohe Stral3e wird im 1. Bauabschnitt verzichtet.

Die Bauflachen beidseitig der HaupterschlielRungsstral3e werden durch ein ringférmiges
Stral3ensystem erschlossen. Die Anliegerstralen 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 FulBwege bzw. Wirtschaftswege gesichert, in denen
z. T. zugleich Leitungen zur Entwésserung des Gebietes gefuihrt werden. Der beste-
hende Weg an der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird ebenfalls als Fuf3- und
Radweg festgesetzt. Der bestehende Weg am ndrdlichen Rand des Plangebietes wird
als Wirtschaftsweg festgesetzt, um die Erreichbarkeit und Bewirtschaftung der angren-
zenden Ackerflachen sicherzustellen. Das Baugebiet selbst wird durch ein Ful3- und
Radwegenetz durchzogen.
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Die geplanten Ausbaubreiten der Stral3en setzen sich wie folgt zusammen:

e HaupterschlieBungsstral3e:
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 mdglich) + 5,0 m Fahrbahn (4,5 m
Fahrstreifenbreite + je 0,25 m Rinne) =8,0 m

¢ FuB-/Fahrradwege:
4,0 m und 5,0 m breite Fu3- und Radwege

6.5 Infrastruktur/Ver- und Entsorgung
6.5.1 Technische Infrastruktur

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebiets kann grundsatzlich hergestellt werden.
Auch die Errichtung eines Nahwarmenetz ist prinzipiell moéglich [s. Kapitel 6.5.3]. Die
Wasserversorgung ist voraussichtlich, vor allem fir die hoher liegenden Bereiche, zu
erganzen. Dies ist auch fur den Bestand von Vorteil, da der Wasserdruck in der Hohen
Stral3e schon jetzt nicht immer optimal ist. Vom Hochbehélter Stoppelberg 1 muss eine
neue, ca. 600 m lange Leitung entlang des westlichen Siedlungsrands von Minchholz-
hausen verlegt werden.

Die Kapazitaten des Kanalsystems zur Entwasserung in Minchholzhausen sind be-
grenzt. Eine Studie des Ingenieurbiros Oerter Ingenieure, Siegen, vom 05.02.2014 zur
Entwasserung der geplanten Baugebiete in Miinchholzhausen (einschl. 2. Bauabschnitt
~Schattenlange” und dem Gewerbegebiet Miinchholzhausen Nord) 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 ,Munchholzhausen Nord®, das sich nicht im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet, ist der Schmutzwasseranschluss auf
Grund der Topografie 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 maglich. Hierzu ist fir das Baugebiet ,Schattenlange“ ein Regenrickhaltebecken
(RR) in direkter Nahe des Welschbachs vorgesehen, sidostlich der Ortslage auf den
Grundstiicken Gemarkung Dutenhofen, Flur 15, Flurstiicke Nr. 19, 20, 21 und 164/22.
Das RR-Becken ist als naturnahes Erdbecken anzulegen und umfasst eine Dauereinst-
auflache. Die Trassenfuhrung von den Baugebieten bis zum Regenrickhaltebecken
verlauft iber bestehende Stral3en und Wirtschaftswege.
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Der Bereich des Regenrickhaltebeckens wir als Versorgungsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Regenwasserrickhaltebecken® festgesetzt. Aufgrund der Lage im Land-
schaftsschutzgebiet wird die Flache groRRtenteils Uberlagert mit einer Flache fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft. Ziel ist die
Entwicklung einer Extensiven Griunlandnutzung in den das Regenrickhaltebecken um-
gebenden Flachen sowie die Entwicklung eines 10,00 m breiten Ufersaumes mit stand-
ortgerechten Geholzen sowie eine naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens
selbst. Es handelt sich insgesamt um eingriffsminimierende MaRnahmen.

Die Festsetzung eines zu entwickelnden 10,00 m breiten Ufersaumes erfolgt mit Blick
auf die Lage der Versorgungsflache im Bereich des im Sinne des 8§ 23 Hessisches
Wassergesetz (HWG) [15] bestehenden 10,00 m breiten Gewasserrandstreifens zum
Welschbach. Die bauliche Anlage des Regenrickhaltebeckens selbst ist daher aul3er-
halb dieses Bereiches zu errichten. Das Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete in
Gewasserrandstreifen gemal § 23 Abs. 2 S. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) [16] wird
nicht tangiert. Der Bereich des Welschbaches befindet sich zudem im Mal3nahmenpro-
gram 2015-2021 zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie in Hessen (HMUKLV
2015), das hier u. a. die MaRnahme 69452 "Entwicklung naturnaher Strukturen am
Welschbach, Stral3endurchlass L 3451 bis Ortslage Miinchholzhausen" vorschreibt. Die
konkrete Ausgestaltung des Uferrandstreifens ist daher in Abstimmung mit den zustan-
digen Fachbehorden auf der Genehmigungsebene auf Grundlage konkretisierter Pla-
nungen zu bestimmen.

Auch im Rahmen der erforderlichen Genehmigung des Regenwasserrickhaltebeckens
gem. 8 3 der Landschaftsschutzgebietsverordnung (aufgrund dessen Lage im Land-
schaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill) kbnnen weitere Nebenbestimmungen er-
folgen, die Uber die festgesetzten Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft hinausgehen. Diese sind auf der Genehmigungsebene unter
Einbeziehung der betroffenen Fachbehorden zu eruieren.

Das geplante Sondergebiet entwéssert in die vorhandene Mischwasserkanalisation. Zur
Entlastung der Mischwasserkanalisation wird fir das Sondergebiet die Errichtung eines
Regenriickhaltebeckens mit einem Fassungsvermogen von 50 m? festgesetzt.

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-
schlieBungsmaflinahmen in den StraBenraum bis zum 6Ostlichen Geltungsbereichsgren-
ze umverlegt werden. Betroffen ist eine ca. 180 m lange Leitungstrasse, sie ist im Be-
bauungsplan festgesetzt.

6.5.2 Soziale Infrastruktur

In Minchholzhausen befinden sich eine Kindertagesstatte in der Weingartenstral3e im
Bereich des alten Ortskerns in Nahe zur Grundschule Minchholzhausen und der Sport-
halle in der Schulstralle. Eine weitere Kindertagesstatte befindet sich am sud-
westlichen Ortsrand des benachbarten Stadtteils Dutenhofen in der Goethestral3e. In
nicht mehr unmittelbarer Nahe zum Baugebiet befindet sich zudem am nord-6stlichen
Rand des Stadtteils Dutenhofen in der Wingertenstral3e eine weitere Einrichtung. Im
Rahmen des Ausbauplans fur die Kindertagesbetreuung wurden in den drei oben ge-
nannten Kindertagesstatten in Kenntnis der Planungen der neuen Wohngebiete ,Am
Johannisacker und ,Schattenlange“ ca. 50 zusatzliche Platze eingerichtet. Es werden
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daher im Plangebiet keine Gemeinbedarfsflachen zur Errichtung einer Kindertagesstatte
planungsrechtlich gesichert. Gleichwohl ist die Errichtung von Kindertagesstatten in den
festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten zul&ssig.

Im Ortskern von Miunchholzhausen und damit in fu3laufiger Erreichbarkeit befindet sich
ferner ein Blrgerhaus in der Wittgensteinstrale sowie die Evangelische Kirchenge-
meinde Dutenhofen / Munchholzhausen. Die Einrichtung weiterer gebietstypischer An-
lagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke ist im Plangebiet im Bereich der festgesetzten Allgemeinen Wohnge-
biete und Mischgebiete allgemein zulassig.

6.5.3 Erneuerbare Energien

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden wurde das Baugesetzbuch [2] unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energie-
effizienz und der Energieeinsparung erganzt. Insbesondere fand der Klimaschutz und
die Klimaanpassung Einzug in die in § 1 Abs. 5 BauGB verankerten Planungsgrundsat-
ze. Des Weiteren sind gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB bei der Aufstellung von Bauleit-
planen die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energien zu berlcksichtigen.

Die Ausrichtung, Grol3e und Zuschnitt der geplanten Grundstiicke ermdéglicht grundsatz-
lich den Einsatz von Photovoltaik und Solaranlagen, die auch ausdriicklich als zul&ssig
festgesetzt sind.

Es wird geprift, ob die Warmeversorgung Uber ein herzustellendes Blockheizkraftwerk
und damit im Sinne einer sparsamen und effizienten Nutzung von Energie tber ein de-
zentrales Nahwarmenetz erfolgen kann. Eine Verortung im Bereich der Mischgebiete ist
technisch moglich. Auch die planungsrechtliche Zulassigkeit einer entsprechenden An-
lage in den festgesetzten Mischgebieten ist gegeben. Da die Grundstiicke im Plange-
biet sich in stadtischer Hand befinden, kann ein entsprechendes stadtisches Grund-
stick im Rahmen der Grundsticksvergabe zur Verfigung gestellt werden. Konkrete
Festsetzungen im B-Plan sind hierfur nicht erforderlich.

6.5.4 Ldschwasserversorgung

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

Mit dem im Bereich der GielRener Stralle und der Forststra3e befindlichen
Unterflurhydranten stehen 93 ms3/h zu Verfigung. Ein entsprechendes Prifprotokoll
wurde seitens der enwag vorgelegt (Stand: 14.05.2018). Ein Umbau des
Unterflurhydranten in einen Uberflurhydranten zur Sicherung der erforderlichen
Ldschwassermenge von 96 m3/h im unteren Bereich des Baugebietes ist somit nicht
zwingend erforderlich. Das Amt fur Brandschutz hat diese Auffassung bestatigt.
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Die Loschwasserversorgung ist daher mit den zur Verfigung stehenden 93 m3/h auch
im unteren Bereich des Baugebietes als ausreichend und gesichert anzusehen.

6.6 Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden faunistische Erhebungen durchgefuhrt.
Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der Ergeb-
nisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich notwendigen MaRnahmen sowie even-
tueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthalt. Der Artenschutzrechtliche
Fachbeitrag liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird
entsprechend verwiesen.

Die artenschutzrechtliche Prifung ist insbesondere zu dem Ergebnis gekommen, dass
Artspezifischen MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktio-
nalitat (CEF-MalBnahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne
des 8§ 44 Abs. 5 Satz 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) [17] fur Feldlerche und
Rebhuhn erforderlich sind. Der notwendige Ausgleich fur den Verlust von Bruthabitaten
fur Feldlerche und Rebhuhn soll in Form zusammenh&ngender, in ihrer Gesamtheit ex-
tensiv bewirtschafteter Ackerflachen in der Gemarkung Munchholzhausen verwirklicht
werden. Die Umsetzung der Mal3nahmen wird durch vertragliche Sicherung mit dem fur
die Bewirtschaftung der Grundstiicke verantwortlichen Landwirt und Eigentimer durch
die Eintragung von Baulasten auf den entsprechenden Grundsticken gewahrleistet.
Eine detaillierte Beschreibung der Maflinahme im Bereich Gemarkung Minchholzhau-
sen, Flur 3, Flurstucke 237, 238,239,240 und 256 (teilweise) ist dem Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag zu entnehmen.

6.7 Umweltbelange und Bodenschutz

Durch die vorliegende Planung werden uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen in Anspruch genommen, die durch die geplante Ausweisung des Baugebietes
kinftig der Landwirtschaft entzogen werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich genutzter Flachen konnte im Rahmen der Ermittlungen zu den Méglichkei-
ten der Innenentwicklung (Brachflachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten) in Kapitel 4 begriindet werden. Demnach wird der ge-
planten Ausweisung eines bedarfsorientierten Wohn- und Mischgebietes gegenuber
einer rein landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietes im Sinne einer Abwéagungs-
entscheidung planerisch der Vorzug gegeben.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiuhrung 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 Bericksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,
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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 Schutzgiuter Boden und Wasser wer-
den im Rahmen der Eingriffsregelung (s. Kapitel 6.8) schutzgutertibergreifend ausgegli-
chen.

6.8 Grunordnerische Festsetzungen und Zuordnung

Gemall 8 1 a BauGB [2] sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege abzuwéagen. Neben dem spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden ist die Vermeidung bzw. Mini-
mierung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen. Die
konkrete Berucksichtigung der Belange von Umwelt, Naturschutz und Landschaftspfle-
ge erfolgt in der Gesamtabwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange nach den
Abwagungsgrundsatzen des 8§ 1 Abs. 7 BauGB.

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

e Auswirkungen auf die Schutzguter Menschen, Tiere / Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft / Klima, Landschaftsbild / nattrliche Erholungseignung und Kultur- / Sachgu-
ter

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 Bevolkerung.

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

Zwischen dem bestehenden Mischgebiet entlang der Giel3ener StraRe 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 fir die Wohnbevotlkerung verbunden, z. B. durch Anlieferung,
Kundenverkehr, Liuftungsanlagen, sodass die Festsetzung einer privaten Griunflache
auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht stadtebaulich zur Konfliktvermeidung bei-
tragt.

Auf den Privatgrundstiicken sind Baum- und Strauchpflanzungen vorzunehmen, die zur
Durchgriinung des Plangebietes und somit auch Eingriffsminimierung beitragen. Insge-
samt sind keine erheblichen Auswirkungen durch die vorliegende Planung auf das
Kleinklima zu beflirchten, hierzu tragen auch die griinordnerischen Festsetzungen zur
Bepflanzung der privaten Grundsticksfreiflachen mit BAumen und Strauchern bei.
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Einzig bei dem Supermarkt ist durch den hohen Stellplatzbedarf mit einer gro3eren
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 Durchgrinung der
Parkplatzflache erreicht.

Insgesamt werden durch diese Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen die Eingrif-
fe, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, insgesamt nicht vollstédndig aus-
geglichen. Es sind weitere Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen notwendig.

Es besteht ein Ausgleichsbedarf von 1.196.249 Biotopwertpunkten, der teilweise tber
die artenschutzrechtlich bedingten KompensationsmalBhahmen abgedeckt wird. Das
verbleibende Kompensationsdefizit von 701.609 Biotopwertpunkten wird tiber das Oko-
konto der Stadt Wetzlar ausgeglichen. Hierzu erfolgt eine Zuordnung zu der Malinahme
,Entwicklung von Auwald, Grinland und Feuchtlebensraumen in der Lahnaue in Gar-
benheim®. Eine Zuordnung des Sondergebietes zu dieser Malinahme ist bereits erfolgt.

Die Zuordnung wird daher wie folgt in die textlichen Festsetzungen tibernommen:

,Die Eingriffe in Natur und Landschaft und somit auch die verbleibenden nachteiligen
Wirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser werden im Rahmen der Eingriffsre-
gelung im Sinne eines schutzgutubergreifenden Ausgleichs durch folgende Mal3nah-
men ausgeglichen:

e Kompensation Uber die Aufwertung des Biotopwertes auf den fur den arten-
schutzrechtlichen Ausgleich fur die Feldlerche und das Rebhuhn vorgesehenen
Flachen in der Gemarkung Maunchholzhausen, Flur 3, Flursticke 237,
238,239,240 und 256 (teilweise) im Zuge der hier vorgesehenen vorlaufend funk-
tionsfahig herzustellenden MalRnhahmen. Die Sicherung der Ausgleichsmaf3nah-
men erfolgt Uber vertragliche Regelungen sowie die Eintragung von Baulasten.

e Das verbleibende Kompensationsdefizit von 701.609 Biotopwertpunkten wird
Uber das Okokonto der Stadt Wetzlar durch Zuordnung zur MaRnahme ,Entwick-
lung von Auwald, Grunland und Feuchtlebensrdumen in der Lahnaue in Garben-
heim“ ausgeglichen. ©

6.9 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Gebaude innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sollen sich in gestalterischer
Hinsicht in die vorhandene Umgebungsbebauung einfliigen. Dies betrifft insbesondere
die Dachlandschaft, bezogen auf die Dachformen, aber auch Dachfarben. Daher wird
festgesetzt, dass Dacheindeckungen in den Farbténen Rot, Grau und Anthrazit zu hal-
ten sind. Dies sind die in Minchholzhausen vorzufindenden Dachdeckungen, die den
herkdbmmlichen Baumaterialien fur Dachdeckungen, Dachziegel und Schiefer entspre-
chen. Aufgrund der sehr starken Reflektionen bei Sonneneinstrahlungen sind glacierte
Dacheindeckungen unzulassig. Diese Reflektionen beeintréachtigen das Landschaftsbild
und sind ricksichtslos gegenlber der betroffenen Nachbarschaft. Die Festsetzung soll
somit vor dem Hintergrund der im ndheren 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
Eigentumsverhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwinsch-
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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 unerwinschtem 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 6ffentlichen Stra-
Benraumes sowie auch fur Einfriedungen an den privaten Grundstiicksgrenzen.

In Terrassen- oder Sitzbereichen wird dartber hinaus zur Wahrung der Privatsphare
festgesetzt, dass auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze ein seitlicher Sichtschutz
bis zu einer H6he von 2,30 m und einer Lange von 5 m ab der gartenseitigen Gebaude-
kante zulassig ist.

7. Flachenbilanz
Tabelle:
Nutzungen FlachengréRe Anteil

Baugebiete 75.033 m2 72 %
Wohngebiete 47.854 m2 46 %
Mischgebiete 11.627 m2 11 %
Sondergebiet 7.125 m? 7%
Versorgungsflache 8.427m?2 8%

Grunflachen 3.873 m2 4 %
Grunflache ,Spielplatz* 1.237 m? 1%
Grinflachen 6ffentlich 1.204 m2 1%
Grinflache privat 1.432 m2 1%

StralRenverkehrsflachen 25.015 m2 24 %
aulRerhalb Ausbauplanung 998 m2 1%
Innere Erschlielung und Kreis- 18.623 m2 18 %
verkehr
Wirtschaftswege 3.525 m? 4%
FuRBwege, Rad-/FuRwege, 1.869 m2 2%
Verkehrsberuhigter Bereich

Gesamt 103.921 m? 100 %

8. Kosten

Die Kosten fur die ErschlieRungsmalRnahmen werden auf Grundlage der dem Tiefbau-
amt vorliegenden Ausbauplanung tUberschlagig wie folgt geschatzt:

e StralRenbau inkl. Baunebenkosten = 7,0 Mio € (brutto)
e Kanalbau inkl. Baunebenkosten = 4,8 Mio € (brutto)
Hinzu kommen Uberschlagig ermittelt:

e Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen 701.609 Okopunkte x 0,52 € = ca. 364.837,-
€
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o Offentlichen Griinflache Spielplatz  1.237 m? x 110,00 €/m? = 136.070,- € netto

Die Kosten fur die Entwasserung ist gemaf der Erschlieungsbeitragssatzung der Stadt
Wetzlar vom 08.03.1990 (Stand: Anderungssatzung vom 16.06.1992) zu 90 % umleg-
bar.

Die Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen wurden auf der Grundlage der
Angaben des Tiefbauamtes der Stadt Wetzlar ermittelt. Die Kosten fir die Herstellung
der ErschlieBungsanlagen sowohl fur die auRRere als auch fir die innere Erschlie3ung
sowie die Fullwege und kombinierten Fuf3- und Radwege sind gemaR der Erschlie-
Bungsbeitragssatzung zu 90 % umlegbar. Nicht umlegbar sind die Wirtschaftswege.

Die Kosten fur die Herstellung der Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen werden zu
100 % uber die Satzung der Stadt Wetzlar Uber die Erhebung von Kostenerstattungsbe-
tragen nach 88 135 a - 135 ¢ BauGB [2] umgelegt.

9. Bodenordnung

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes erfordern eine Neuordnung
der Grundsticke im Plangebiet. Hierbei missen nach Lage, Form und Gréf3e fiur die
bauliche und sonstige Nutzung entsprechend der Planvorgabe zweckmallig gestaltete
Grundstiicke entstehen. Der Bebauungsplan selbst andert rechtlich den vorhandenen
Grundsticksbestand nicht. Hierzu ist der Planvollzug durch eine Neuordnung notwen-
dig. Die Neuordnung ist zweckmé&Rig nach 8§ 45 ff BauGB [2] durch ein o6ffentlich-
rechtliches Umlegungsverfahren zu erreichen.

Um frihzeitig eine Abwéagung zwischen den planerischen und bodenordnerischen Be-
langen zu gewéhrleisten, 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.

30



Magistrat der Stadt Wetzlar Begriindung zum Bebauungsplan
Amt fir Stadtentwicklung MU Nr. 08 ,Schattenlange*, Januar 2021

Quellenverzeichnis

[1] LAND HESSEN HESSISCHES LANDESAMT FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE (HLNUG), HRSG. Bodenviewer Hessen,
URL www.bodenviewer.hessen.de, Abrufdatum 06.11.2020

[2] BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S 1728) geéndert wurde).

[3] STADT WETZLAR (1981) Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar

[4] REGIERUNGSPRASIDIUM GIESSEN, HRSG. (2010) Regionalplan Mittelhessen 2010, GieRen; Online-Karte: http://www.landesplanung-
hessen.de

[5] STADT WETZLAR (2013) Siedlungspotenziale - Priorisierung der potentiellen Wohnbauflachen, Beschlussvorlage 1495/13, Az.: 1/326, URL
https://www.wetzlar.de/rathaus/politik/gremien-und-termine.php, Abrufdatum 06.11.2020

[6] STADT WETZLAR (2004) Stadtebauliches Entwicklungskonzept Miinchholzhausen — Dutenhofen, Beschlussvorlage 1484/04, Az: 1/503,
URL https:/iwww.wetzlar.de/rathaus/politik/gremien-und-termine.php, Abrufdatum 06.11.2020

[7] VERORDNUNG UBER DAS LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET ,AUENVERBUND LAHN DILL* vom 06.12.1996 (StAnz. 52/53 1996 S.
4327)

[8] EASTERN ATLAS GMBH & CO. KG (2014) Magnetische Prospektion, Bebauungsplan Nr. 8 ,Schattenlange®, Miinchholzhausen, Stadt
Wetzlar, Bericht 1414/2014

[9] WISSENSCHAFTLICHE BAUGRUND-ARCHAOLOGIE E. V. (FRAU WENSKE) (2020) Abschlussbericht iiber die archaologischen Vorun-
tersuchungen im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets Wetzlar-Miinchholzhausen "Schattenlange”, Lahn-Dill-Kreis
EV 2018/304

[10] HESSISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ (HDSchG) vom 28. November 2016 (GVBI. 2016, 211)
[11] BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

[12] STADT WETZLAR - AMT FUR STADTENTWICKLUNG, HRSG., STADT +HANDEL - BECKMANN, KLINGE, DORING (2016) Vergnii-
gungsstattenkonzept flir die Stadt Wetzlar, Dortmund / Berlin, URL https://lwww.wetzlar.de/leben-in-
wetzlar/planenbauenwohnen/vergnuegungsstaettenkonzept.php, Abrufdatum 06.11.2020

[13] STADT WETZLAR — AMT FUR STADTENTWICKLUNG, HRSG., STADT + HANDEL - FOHRER, SCHUBERT (2019) Einzelhandels- und
Zentrenkonzept, Karlsruhe, URL  https://www.wetzlar.de/leben-in-wetzlar/planenbauenwohnen/einzelhandelskonzept.php,  Abrufdatum
06.11.2020

[14] HEINZ + FEIER GMBH (2014) Baulandentwicklung Miinchholzhausen, Verkehrsuntersuchung, Erfauterungsbericht, Wiesbaden

[15] HESSISCHES WASSERGESETZ (HWG) vom 14. Dezember 2010, zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 4. September
2020 (GVBI. S. 573)

[16] GESETZ ZUR ORDNUNG DES WASSERHAUSHALTS (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408) geéndert worden ist

[17] BUNDESNATURSCHUTZGESETZ - BNATSCHG, vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der Verordnung vom
19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist

Aufgestellt
im Januar 2021

STADT WETZLAR

e

Magistrat der Stadt Wetzlar
Amt fur Stadtentwicklung
Bearbeitet: Dipl.-Ing Bauass. G. Wunderlich

Anlagen:
Gutachten Protokoll Kampfmittelrdumung (GfLK GmbH)

Umweltbericht

31


http://www.landesplanung-hessen.de/
http://www.landesplanung-hessen.de/

