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I Allgemeine Planungsvoraussetzungen
1.1) Anlass, Problemstellung

Der Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstral3e”, dessen Aufstellungsbeschluss im Jahre
2007 einschlieBlich einer Veradnderungssperre gefasst wurde, konnte bislang nicht
weitergefuihrt werden, da die planerischen Gesamtiberlegungen noch nicht
abgeschlossen sind.

Darlber hinaus haben sich jedoch Verédnderungen ergeben, die Handlungsbedarf zu
einer geordneten Entwicklung des Bereichs Bahnhofstral3e, Buderusplatz, Gloelstral3e
und Eduard-Kaiser-Strafl3e mit sich bringen.

Der Bebauungsplan ,Bahnhof Nordseite, der den B-Plan Nr. 402 ,Bahnhofstrafl3e”
tangiert, ist seit dem 27.05.2004 rechtsverbindlich. Entsprechend der beabsichtigten
Gebietskategorie wurde MK-Kerngebiet festgesetzt. Kerngebiete dienen vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentraler Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und Kultur. Mit der Schaffung des neuen Forums sollten nicht nur die
charakterische Vielfalt der Innenstadt erhalten, das Angebot an
Dienstleistungseinrichtungen und Einkaufmdglichkeiten erhéht, sondern auch zusatzliche
Arbeitsplatze geschaffen werden. Die Innenstadt, hierzu z&hlt auch die Bahnhofstralie,
sollte als Zentrum der Kommunikation, des Handels und der Kultur die Identifikation der
Birger mit ihrer Stadt initiieren. Diese ldentifikation ist im Zusammenhang mit den
Zielsetzungen wie attraktives Wohnen in der Innenstadt, urbanes Leben in einem
Versorgungszentrum mit guter Erreichbarkeit und leichter Orientierung und einer
qualitativ hochwertigen Gestaltung Voraussetzung fir eine vitale Stadt.

Trotz einer Steigerung des Zentralitdtsgrades auf 2.1 im Jahre 2007 — mit bedingt durch
die Er6ffnung des ECE-Centers (Forum) — ist im Bereich Bahnhofstral3e/Karl-Kellner-
Ring ein Leerstand zu verzeichnen, insbesondere in der Erdgeschosszone und an fir
den Einzelhandel wichtigen/guten Standorten. Gleichzeitig auffallend ist ein intensives
Drangen von Spielhallen oder artverwandten Nutzungen in leerstehende Einzelhandels-
und Gewerbestandorte im gesamten Stadtgebiet zu verzeichnen, die jedoch den
stadtebaulichen Zielen entgegenstehen und insbesondere mit einer Wohnnutzung sowie
der Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches nicht vertraglich
sind. In der Kernstadt sind derzeit 16 Spielhallen genehmigt. Fur weitere Spielhallen
laufen Genehmigungsverfahren (z. T. mehrere Spielhallen in einem Gebaude). Die Zahl
der Anfragen gehen noch darlber hinaus.

1.2) Spielhallenproblematik

In einem Kerngebiet sind Vergnlgungsstatten — hierzu z&hlen auch Spielhallen —
allgemein zulassig. Sie sind auch fur ein Kerngebiet charakteristisch — sie machen aber
nicht des Wesen eines Kerngebietes aus. Es handelt sich bei dem Umfeld
BahnhofstralBe um einen empfindlichen Innenstadtbereich, der eines besonderen
Schutzes bedarf.



Folgende Kriterien gelten fir empfindliche Innenstadtbereiche:

Die Innenstadt mit verdichteter Wohn- und Geschéaftsbebauung bildet die
Hauptgeschéaftszone als stadtebaulicher, sozialer, kommerzieller Mittelpunkt des
urbanen Lebens.

Die Innenstadt ist Hauptfunktionsbereich des innerstadtischen Geschéafts- und
Dienstleistungszentrums.

Die Fulganger- und Geschéftsbereiche der Innenstadt sind wegen ihrer
Werbewirksamkeit von grof3er Bedeutung fir die Stadt Wetzlar und deshalb als
empfindliche und schitzenswerte Bereiche anzusehen.

Eine Haufung von Vergnugungsstatten/Spielhallen kann negative Auswirkungen auf die
Innenstadtstruktur haben:

Verdréangung der Wohnnutzung, von Dienstleistungsbetrieben und Einzelhandels-
einrichtungen.

Durch den Verdrangungsprozess sinkt das Niveau eines ganzen Straldenzuges,
eines ganzen Stadtviertels.

Es besteht durch die Konzentration von Spielhallen die Gefahr der ,Pragung®
eines Stral3enzuges/Gebietes.

Durch die Haufung/Konzentration von Vergnigungsstatten/Spielhallen in
unmittelbarem raumlichen Zusammenhang werden negative Auswirkungen auf
die Umgebung, negative stadtebauliche Effekte initiiert.

Der dadurch eingeleitete ,Trading-Down-Effekt* gefahrdet die Entstehung bzw.
Erhaltung einer hochwertigen Kerngebietsstruktur.

Die ein Kerngebiet auszeichnende Nutzungsvielfalt geht verloren.

Es kann ein Entwicklungsprozess zur Etablierung eines Vergnugungsviertels
eingeleitet werden.

Es besteht die Gefahr der Verdnderung des Innenstadtbereiches — bessere
Geschafte werden abgeschreckt oder aus der Innenstadt vertrieben.

Die Qualitat des Warenangebotes sinkt, das Publikum der Innenstadt wird
monopolisiert.

Die Ansiedlung von Spielhallen kann nur mit Hilfe der verbindlichen Bauleitplanung
gesteuert werden. Durch planungsrechtliche Festsetzungen kénnen Spielhallen aus
bestimmten Gebieten ferngehalten werden. Im Bereich Innenstadt/Bahnhofsstral3e ist
eine Beeintrachtigung in Bezug auf Spielhallen zum Teil bereits eingetreten. Um eine
weitere beflrchtete Fehlentwicklung auszuschlie3en, ergibt sich fur die Stadt ein
konkretes Planerfordernis.

Ziel ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke aus Grinden der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung zu leiten und eine sozialgerechte Boden-
nutzung zu gewahrleisten.



1.3) Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplane s

Der Einzelhandelssektor unterliegt noch immer einem tiefgreifenden Strukturwandel.
Kontinuierlich verandern sich Betriebsformen und damit Standortpraferenzen der
Unternehmen. Auch das Plangebiet war in den letzten Jahren Veranderungen
unterworfen und hat sowohl fir Besucher und Kunden als auch fir Investoren an
Attraktivitat verloren.

Die derzeitige Situation ist gekennzeichnet durch

* einen Leerstand an Geschéfts- und Birordumen

» die Zwischennutzung einzelner Verkaufsstatten durch ,Billigladen*”

* eine Nachfrage und Diskussion um die Ansiedlung von Vergniugungsstatten und
Spielhallen

» anstehende Eigentimerwechsel mit nicht vorhersehbaren Folgen fur die kinftige
Nutzung von Geb&uden

* Planungsiberlegungen den Gebietsbereich durch neue Nutzungen wie z. B.
verschiedene Arten von Wohnen, Hotelnutzung oder neue Freizeit- und
Erlebnisangebote aufzuwerten.

Die Steigerung der Attraktivitat der BahnhofstraRe und des dazugehérigen Umfeldes wie
Lahnhof, Eduard-Kaiser-Stralie (teilweise) als Einkaufsstandort bei gleichzeitigem Erhalt
der kerngebietstypischen Nutzungsvielfalt sind als wesentliche Erfordernisse zu nennen.

Uber den Bebauungsplan sollen darlber hinaus konkret Vergnuigungsstatten/ Spielhallen
durch entsprechende Festsetzungen gesteuert bzw. ausgeschlossen werden, um der
weiteren negativen Entwicklung entgegenwirken zu kdnnen.

2.) Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die bebauten Flachen sudlich der
Bann- und SpinnereistralBe, 6stlich der GloelstraRe, noérdlich der Brickenstral3e und
westlich der Lahn.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Grundstiicke Gemarkung Wetzlar, Flur 5
Flursticke Nr. 127/7, 127/8, 127/25, 127/24, 127/26, 127/14, 127/23, 127/11, 127/17,
127/13, 127/10, 127/12, 127/22, 127/21, 112/1, 127/9, 127/6, 111/4, 96/2, 98/8, 98/9,
141/1, 257/5, 98/10, 257/7, 144/2, 144/3, 257/4, 480/147, 474/149, 680/151, 679/152,
678/152, 146/2, 151/1, 502/146, 503/145, 681/150, 676/150, 145/3, 145/2,

576/145, 577/145, 704/95, 703/95, 95/1, 705/95, 491/92, 93/17, 93/12, 93/21, 91/1, 91/2,
93/8, 93/22, 93/10, 93/18, 256/8, 93/19, 93/20, 94/5, 256/7, 256/9, 94/4, 86/2, 86/3, 86/1,
93/14, 326/93, 633/89, 341/90, 88/1, 342/90, 299/87, 85/9, 256/3, 83/1, 186/12, 76/1,
76/2, 75/11, 66/7, 63/1, 61/3, 61/2, 61/1, 66/6, 635/66, 66/5, 68/5, 69/4, 70/10, 70/9,
70/8, 70/4, 70/3, 412/70, 418/70, 255/9, 248/16, 58/3, 54/19, 54/12, 54/11, 54/17, 54/18,
54/16, 54/13, 54/14, 54/10, 169/21, 155/4, 169/29, 157/7, 169/42, 169/40, 169/24, 54/15,
169/41, 155/5, 675/145, 662/157, 157/6, 146/3, 155/2, 169/39, 169/35, 155/3, 169/19,
169/16, 169/44, 169/43, 169/36, 169/37, 169/38, 169/7, 191/12

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grof3e von ca. 8,92 ha.



3.) Vorgaben zur Planung
3.1) Ubergeordnete Planung

Der Gebietsbereich ist im wirksamen Regionalplan Mittelnessen 2010 als
“Siedlungsbereich Bestand™ dargestellt.

3.2) Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar

Der wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt fir den Gebietsbereich
gemischte Bauflache dar, so dass eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht
erforderlich ist. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes folgen somit den Zielen der
Stadtentwicklung.

3.3) Planverfahren

Das Bauleitplanverfahren erfolgt auf der Grundlage des Baugesetzbuches in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI- S. 3316).

Bebauungsplane fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung kdénnen geméafR 8 13 a Baugesetzbuch
(BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan Nr. 402
wird gemaf § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Mit dem in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan sollen bisher unbebaute, als
Parkplatze genutzte Flachen, zur Abrundung des Gebietes, das gegenwartig
Uberwiegend als ein im Zusammenhang bebauter Bereich im Sinne des § 34 BauGB
einzustufen ist, zum Zwecke der Bebauung einbezogen werden.

Der Bebauungsplan dient somit u. a. der Nachverdichtung und erfullt mithin die
Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13 a BauGB.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt 20.000
Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer
Uberschlagigen Prifung unter Bericksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kiriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in
der Abwéagung zu bertcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
berthrt werden kdnnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Im beschleunigten Verfahren soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitspléatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder
zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden.



Im beschleunigten Verfahren kommen wie vorgenannt die Verfahrenserleichterungen
gemall 8 13 Abs. 2 und 3 BauGB zur Anwendung, d. h. von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, von der
Umweltpriufung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
8 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Mit der Durchfihrung der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles gemal3 § 3 ¢ UVPG
(Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) wurde ein erfahrenes Fachbuiro
beauftragt. Die Ergebnisse der Fachbeitrage werden in den Bebauungsplan
eingearbeitet und gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB ebenfalls offengelegt.

Il Planungsinhalte und Festsetzungen des Bebauungsp  lanes
4.) Ziel der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstralle* sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um im Bereich
BahnhofstraBe, Eduard-Kaiser-Strae, Inselstralle und Briuckenstralle Handel,
Dienstleistung, Gastronomie sowie Wohnen zu starken und Nutzungen, die schadliche
Auswirkungen auf die Innenstadt haben, abzuwehren.

Mit dem Bebauungsplan wird man driber hinaus dem aktuellen Steuerungsbedarf
hinsichtlich der Ansiedlung von Vergnigungsstatten/Spielhallen gerecht. So sollen durch
textliche Festsetzungen weitere Ansiedlungsvorhaben fir o. g. MaRnahmen in dem
durch den ,Trading-Down-Effekt‘ bedrohten Bereich gesteuert bzw. ausgeschlossen
werden.

Der Aufstellungsbeschluss vom 10.05.2007 fur diesen Plan ermdglicht die Anwendung
des zweiten Teils des Baugesetzbuches Erlass einer Veradnderungssperre und die
ZuriUckstellung von Baugesuchen, sobald und soweit Sicherungsmal3nahmen fir die
Bauleitplanung erforderlich wirden bzw. werden.

5.) Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, welches dem Bebauungsplan zugrunde liegt, soll
unverandert erhalten bleiben. Um dieses Konzept — Hauptgeschaftszone mit verdichteter
Wohn- und Geschaftshausbebauung als stadtebaulicher, sozialer, kommerzieller
Mittelpunkt urbanen Lebens — ohne ungewollte Beeintrachtigung der Stadtstruktur im
Bereich Bahnhofstral3e verwirklichen zu kdénnen, muss der Bereich vor zusétzlichen
Ansiedlungen von Vergnigungsstéatten oder ahnlichen Anlagen aus dem Bereich der
Ladengeschéafte und sogenannten ,Rotlichtangeboten® geschutzt werden.

Zur Verfolgung dieses Zieles sollen Handel und Gastronomie in Verbindung mit Wohnen
in den Obergeschossen planungsrechtlich gestarkt werden, um Fehlentwicklungen zu
vermeiden.



6.) Art und Mal3 der baulichen Nutzung
6.1) Art der baulichen Nutzung

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die
Ansiedlung und Bestandserhaltung unterschiedlicher Nutzungsarten geschaffen.

Hierzu z&hlt in erster Linie die Unterbringung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben,
Gastronomie, Wohnen und von zentralen Einrichtungen der Verwaltung. Diesen Zielen
wird mit der Festsetzung eines Kerngebietes bzw. eines Mischgebietes Rechnung
getragen.

Im Kerngebiet sind Vergnigungsstatten allgemein zuldssig. Zu den Vergnigungsstatten
zahlen auch Spielhallen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Zulassigkeit
von Vergnigungsstatten durch textliche Festsetzungen geregelt.

Tanzlokale und Diskotheken sind zwar auch mit Larmemissionen verbunden, die
Auswirkungen beziiglich der Minderung des Publikumsniveaus und dem daraus
resultierenden Absinken des gesamten Kernstadtlevels sind bei diesen Einrichtungen
nicht vergleichbar. Aus diesem Grund wird die ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Tanzlokalen und Diskotheken jedoch eingeraumt.

6.2) Mal3 der baulichen Nutzung

Zum Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt, die Grundflachenzahl (GRZ) die
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des 8 19 Abs. 3 Baunutzungsverordnung zulassig sind.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die Zahl der
maximal zuldssigen Vollgeschosse auf 1l + DG bzw. V + DG fest, wobei hier, wenn
stadtebauliche Grinde es zulassen, Ausnahmen mdéglich sind.

6.3) Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflache

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird sowohl eine offene (Uberwiegend
Bestand) als auch die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Ausweisung der uUberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen und
orientiert sich dabei an geplanten Geb&uden sowie an dem vorhandenen
Gebéaudebestand. Durch die Baugrenzen werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden durfen.



7.) ErschlieBung
7.1) AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist uber die Brickenstralle, GloelstralBe, Eduard-Kaiser-Stral3e,
Bannstrale und SpinnereistralBe an das Ubergeordnete HauptverkehrsstraRennetz
angebunden. Die Grundsticke im Plangebiet liegen in unmittelbarer Entfernung zum
Willi-Brandt-Platz. Hier befindet sich sowohl der Bahnhof als auch der Busbahnhof der
Stadt Wetzlar.

7.2) Innere Erschlielung

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die Bahnhofstrale (Ful3gdngerzone), die
Inselstral3e, die Eduard-Kaiser-Straf3e und eine von der Spinnereistral3e ausgehende,
neu zu bauende ruckwartige Erschliel3erstral3e im Bereich Lahnhof.

7.3) Ruhender Verkehr

Der Bebauungsplan setzt keine Flachen fir den ruhenden Verkehr fest. Es sind jedoch
bei baulichen Mal3nahmen gemanR der Stellplatzsatzung der Stadt Wetzlar Stellplatze auf
den Grundstuicken nachzuweisen.

8.) Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Leitungsnetze
gesichert.
Der Einsatz von Alternativenergien wie Solarnutzung, Photovoltaik usw. ist zulassig.

9.) Umweltprifung/Umweltbericht

Aufgrund der Durchfuhrung des Planverfahrens gemdll 8§ 13 a BauGB
.Bebbauungsplane der Innenentwicklung” ist die Erstellung eines Umweltberichtes zum
Bebauungsplan gemall 8 2a BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl sind die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umweltbelange zu bericksichtigen und zu
bewerten.

Der Bebauungsplan trifft im Bereich einer Bestandsbebauung planungsrechtliche und
gestalterische Festsetzungen. Umweltbelange sind durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht betroffen, da diese weitestgehend den Bestand bestatigen.

10.) Luft, Klima, Immissionen

Die Baume im offentlichen Strallenraum und die festgesetzte Dachbegrinung in den
Innenhofen bewirken eine Verbesserung des Kleinklimas. Immissionskonflikte
insbesondere durch Gewerbe- oder Verkehrslarm sind derzeit nicht bekannt. Eventuell
eingehende Anregungen der zustandigen Fachbehérden werden im weiteren Verfahren
im Bebauungsplan bertcksichtigt.



11.) Bergbau

Konkrete Hinweise auf bergbauliche Einwirkungen in der Vergangenheit liegen fur den
Planbereich derzeit nicht vor. Eventuell eingehende Anregungen der zustandigen
Fachbehdrden werden im weiteren Verfahren im Bebauungsplan bertcksichtigt.

12.) Altlasten, Verdachtsflachen

Konkrete Hinweise auf Bodenverunreinigungen bzw. Verdachtsflachen mit
kriegsbedingter Kampfmittelbelastung liegen fir den Planbereich derzeit nicht vor.
Eventuell eingehende Anregungen der zustandigen Fachbehérden werden im weiteren
Verfahren im Bebauungsplan bertcksichtigt.

13.) Hochwasser

Das Bebauungsplangebiet umfasst auch einen Bereich entlang der Lahn und gehort
somit zum  Uberschwemmungsgefédhrdeten Gebiet im Sinne des 8§ 76
Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Dieser Gebietsbereich kann bei Versagen von
Hochwasserschutzeinrichtungen tiberschwemmt werden.

14.) Eingriffsregelung

Zusatzliche Versiegelungen mit nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft,
die bisher nicht zulassig waren, erfolgen nicht.

Die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist anzuwenden.

15.) Vorprufung des Einzelfalls gem. 8 3¢ UVPG und artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag

Auf die Vorprifung des Einzelfalls gem. 8 3cUVPG und den artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag, die der Begrindung zum Bebauungsplan beigefiigt sind, wird an dieser
Stelle verwiesen.

16.) Flachenbilanz

Nutzung
Kerngebiet 3,6 ha
Mischgebiet 2,8 ha
Offentliche Verkehrsflache gesamt 2,06 ha
Davon
offentliche Verkehrsflache Stral3e (vorhanden/neu) 0,8 ha
offentliche Verkehrsflache verkehrsberuhigt 0,34 ha
offentliche Verkehrsflache Ful3géngerbereich 0,92 ha
Grunflache offentlich 0,46 ha
Flache gesamt 8,92 ha
Aufgestellt:
Stadt Wetzlar

Planungs- und Hochbauamt
im April 2011



