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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Wetzlarer Innenstadt
gelegen. Er umfasst die bebauten Grundstiicke an der Sudostseite des Karl-Kellner-
Rings sowie an der Sudseite der Briickenstrale mit Ausnahme des Freibadgelandes.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Grundstiicke Gemarkung Wetzlar, Flur 2,
Flurstiicke Nr. 43/15, 150/36, 150/35, 154/9, 150/30, 150/31, 154/8, 155/4, 155/2,
160/1, 346/157, 157/9 und 43/16 tlw. mit einer Gesamtflache von rund 1,35 ha gele-
gen.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Das Plangebiet hat in den letzten Jahren sowohl fir Besucher und Kunden als auch
fur Investoren zunehmend an Attraktivitat verloren.
Die Situation ist gekennzeichnet durch
- zahlreiche Leerstande von Einzelhandelsflachen unterschiedlicher Gr6i3e,
- Leerstande von Buro- und Gewerbeflachen in den Obergeschossen,
- die Zwischennutzung von Verkaufsstatten durch sogenannte ,Billigladen®,
- die Nutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen durch Spielhallen,
- eine deutlich erhdhte Nachfrage zur Ansiedlung von Vergnigungsstatten, primar
Spielhallen und Wettburos, in leerstehenden oder von einem Leerstand bedroh-
ten Ladenlokalen.

Gravierende Auswirkungen auf die Attraktivitat des Standortes haben vor allem die
leerstehenden Geschafte in der Erdgeschosszone.

Handlungsbedarf fir die Bearbeitung des Bebauungsplans ist insbesondere durch
die Entwicklung im Woolworth-Gebaude gegeben. Hier sollen u. a. auf einer Teilfla-
che von mehr als 750 gm Spielhallen angesiedelt werden.

Trotz der genannten Mangel ist das am Karl-Kellner-Ring zwischen Briickenstral3e
und Langgasse gelegene Plangebiet wesentlicher Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereichs der Wetzlarer Innenstadt. Zusammen mit der Langgasse verbindet es
die beiden Haupteinkaufsbereiche des Oberzentrums Wetzlar, das Einkaufszentrum
Forum und die Bahnhofstral3e mit der historischen Altstadt.

Im Hinblick auf den Erhalt und die Forderung der Attraktivitat der Kernstadt kommt es
daher wesentlich darauf an, den Einzelhandel in den Erdgeschosslagen als Haupt-
nutzung und ,Frequenzbringer® zu erhalten bzw. die Neuansiedlung und Wiedernut-
zung der Ladenlokale zu fordern.

Die Zulassigkeit der sonstigen kerngebietstypischen Nutzungen wie z. B. Vergnu-
gungsstatten ist unter Beachtung dieser primaren Zielsetzung im Rahmen des Be-
bauungsplans durch geeignete Festsetzungen zu regeln und zu steuern. Das gleiche
gilt fir die Wohnnutzung.

Mit dem Bebauungsplan sollen die vorhandenen stadtebaulichen Qualitdten im Pla-
nungsgebiet gestarkt und eine Aufwertung des Quartiers unterstitzt werden.
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3. Rechtliche Grundlagen

Das Bauleitplanverfahren erfolgt auf der Grundlage der aktuellen Rechtsvorschriften,
maf3geblich des Baugesetzbuches (BauGB) in der am 23. September 2004 in Kraft
getretenen Fassung, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans kann das vereinfachte Verfahren nach § 13
BauGB angewendet werden. Die Anwendungsvoraussetzungen gem. 8§ 13 Abs. 1
sind erfillt. Bei dem geplanten Bebauungsplan handelt es sich um einen bestands-
bezogenen sogenannten einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3
BauGB, der ausschlie3lich Festsetzungen tber die Art der Nutzung trifft. Der Zulas-
sigkeitsmafRstab fiir Bauvorhaben richtet sich im Ubrigen nach der Eigenart der na-
heren Umgebung im Sinne des § 34 BauGB.

Mit dem Bebauungsplan werden auch keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
(8 13 Abs. 1 Nr. 1. BauGB) und es gibt keine Anhaltspunkte daftr, dass Schutzgtter
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Natura 2000-Gebiete) von der Planung
beruhrt werden (8 13 Abs. 1 Nr. 2. BauGB).

Nach 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung und den Umweltbericht verzichtet. Ebenso wird auf die Angabe der
verfigbaren umweltbezogenen Informationen sowie auf die zusammenfassende Er-
klarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 verzichtet.

Um die Offentlichkeit angemessen zu beteiligen, wird der Bebauungsplan gemaf § 3

Abs. 2 BauGB offengelegt. Die Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
werden gem. 8 4 Abs. 2 BauGB am Planverfahren beteiligt.

4. Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan Mittelhessen 2001 ist der rdumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 401 als Siedlungsflache — Bestand dargestellt.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wetzlar weist das Planungsge-
biet als Mischgebiet (gemischte Bauflache) aus. Fir die geplante Festsetzung eines
Kerngebiets nach § 7 BauNVO ist daher der Entwicklungsgrundsatz des § 8 Abs. 2
BauGB gewahrt.

5. Inhalt des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Kerngebiet gem. 8 7 BauNVO fest-
gesetzt. Dies entspricht der stadtplanerischen Zielsetzung, den Zentrumsbereich von
Wetzlar und den Karl-Kellner-Ring auch kunftig als Kommunikationsraum mit einer
weit gefacherten Palette aus Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten zu erhalten.
Hier soll der tagliche Bedarf, aber auch der vorrangig gehobene spezielle Bedarf ab-
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gedeckt werden. Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung soll sich hier wieder
ein Miteinander von Einzelhandel, Wohnen und nicht storendem Gewerbe entwi-
ckeln.

Innerhalb der Kerngebietsausweisung soll die Erdgeschosszone als attraktive La-
denzone gestarkt werden. Dementsprechend ist die Zulassigkeit der sonstigen kon-
kurrierenden Nutzungen, insbesondere Vergnigungsstatten, im Rahmen des Be-
bauungsplanes durch geeignete Festsetzungen zu regeln und zu steuern.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten |ost vielfach stadtebauliche Probleme aus.
Im Vordergrund stadtebaulicher Negativauswirkungen stehen sogenannte “trading-
down”-Effekte (Senkung der Qualitat des Warenangebotes) sowie eine Gefahrdung
des betroffenen Bereichs als bedeutsames Zentrum. Um der Zentrumsfunktion und
der Funktion als Oberzentrum gerecht zu werden, ist zur Versorgung der Bevolke-
rung von Wetzlar und dem Umland ein entsprechendes Ladenspektrum erforderlich;
gerade auch in den nicht ganz so attraktiven sogenannten 1 b Lagen. Es besteht die
Gefahr, dass traditionelle Einzelhandelsgeschafte und Dienstleistungsbetriebe durch
die Ansiedlung von Vergnigungsstatten verdrangt werden. Diese Einrichtungen sind
vielfach nicht an Ladenschlusszeiten gebunden und kdnnen teilweise wenig perso-
nalintensiv gefiuihrt werden, was zu einer Uberdurchschnittlichen Finanzkraft der Be-
treiber fuhrt. Sie sind daher in der Regel bereit weitaus héhere Mietpreisforderungen
fur Geschaftslokale zu akzeptieren, als sich die sogenannten “seriésen” Einzelhan-
delsgeschéfte leisten kdnnen.

Jede einzelne Verkaufsflachenverdrangung durch eine Umnutzung als Vergnu-
gungsstéatte stellt einen Verlust von Attraktivitat fur das Wetzlarer Zentrum dar.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten in den Erdgeschosszonen gem. 8 1 Abs. 7
BauNVO ist somit aufgrund der beschriebenen besonderen stadtebaulichen Situati-
on, sowohl unter Beachtung von Bediurfnissen der Bevolkerung als auch unter Be-
achtung von Belangen der Wirtschaft, geboten, damit die Attraktivitat und Leistungs-
fahigkeit des Zentrums von Wetzlar und seiner Randbereiche erhalten bleiben kann.

In den Ober- und Untergeschossen werden Vergnugungsstatten in beschranktem
Umfang als Ausnahme zugelassen, so dass der Gebietscharakter eines Kerngebie-
tes gewahrt bleibt.

Bordelle und bordellartige Betriebe sollen allgemein aber auch als Teil einer "serio-
sen" gewerblichen Nutzung ausgeschlossen werden. Mit dieser Festsetzung soll ins-
besondere verhindert werden, dass z. B. die im Plangebiet vorhandenen Hotelbetrie-
be eine solche Umnutzung erfahren. Bordellbetriebe fihren zu &hnlichen “trading-
down”- und unerwinschten Verdrangungseffekten wie die Vergnigungsstatten.

Gestarkt werden soll die Wohnnutzung im Plangebiet. Darum wird gem. 8 7 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO festgesetzt, dass Wohnungen auf3er in den Erdgeschossen in allen
anderen Geschossen allgemein zuléassig sind. Diese Festsetzung hat die Belebung
der Kernstadt zum Ziel und soll die Umnutzung friherer Einzelhandelsflachen, Biro-
und Praxisrdume in den Obergeschossen planungsrechtlich ermdglichen und erleich-
tern.
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6. Ver- und Entsorqung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes sind durch die vorhandenen Leitungsnetze
gesichert.

Der Einsatz von Alternativenergien wie Solarnutzung, Photovoltaik usw. ist zulassig.

7. Bodenordnende MaRRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.
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