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Bebauungsplan Nr. 271 'Blankenfeld', 4. Anderung, Stadt Wetzlar
- Einleitungsbeschluss -

Anlage/n:
Bebauungsplan, Vorentwurf (Plan im Maf3stab 1:1.000 hangt in der Sitzung aus)

Anderungsbereich (Grundstiick der Friedrich-Frébel-Schule) im MaRstab 1.1.000,
Vorentwurf und Bestand

Textfestsetzungen

Beschluss:

Der Einleitung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 271 'Blankenfeld' in Wetzlar
wird zugestimmt.

Es wird eine Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch durchgefiihrt.

Wetzlar, den 06.11.2006 gez. Beck
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Begriindung:

1. Anlass der Bebauungsplananderung

Fir das Gebiet ,Blankenfeld” in Wetzlar gibt es seit 1984 einen rechtskraftigen
Bebauungsplan. Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 271 ,Blankenfeld“ sind 1988, 1993
und 1999 rechtskraftiy geworden. Eine weitere Anderung des Bebauungsplanes ist
nunmehr notwendig, um eine bauliche Erweiterung der im Geltungsbereich gelegenen
Friedrich-Frobel-Schule zu erméglichen.

Die Friedrich-Frébel-Schule ist eine gebundene Ganztagsschule fur Praktisch Bildbare und
Korperbehinderte. Das Schulgebaude am Standort ,Blankenfeld” wird seit 1984 genutzt.
Das Raumprogramm der Friedrich-Frébel-Schule ist auf die Unterrichtung von 100
Schulerinnen und Schilern in 12 Klassen ausgerichtet. Das vorhandene Raumangebot ist
auf Grund gestiegener Schilerzahlen mittlerweile nicht mehr ausreichend. Einige
Fachraume wurden bereits in Klassenraume umgewidmet und zur Behebung der akuten
Raumnot im Oktober 2004 3 Pavillons auf dem Schulgelande aufgestellt, in denen sich
weitere Klassenrdume befinden.

Um die angespannte raumliche Situation zu verbessern, plant der Lahn-Dill-Kreis als
Schultrager eine Erweiterung der Friedrich-Frobel-Schule im Stidosten des bestehenden
Schulgebaudes. Nach der Realisierung des Erweiterungsbaus sollen die Pavillons wieder
abgebaut werden. Die Planungen des Lahn-Dill-Kreises sehen einen uber die festgesetzte
Baugrenze hinausgehenden Anbau sowie eine Anderung der Geschosszahl (von 1-
geschossig auf 1- bis 2-geschossig) vor.

2. Planungsrechtliche Situation

Fir den geplanten Erweiterungsbau ist wie vorgenannt eine Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 271 erforderlich.

Fir die Bebauungsplananderung kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 Bau-
gesetzbuch (BauGB) nicht angewendet werden, da die Anwendungsvoraussetzung

- die Grundzuge der Planung werden nicht berthrt - nicht erflllt ist. Auf Grund der
zahlreichen im Slden, Stdosten und Osten des Schulgrundstlickes angrenzenden und im
Allgemeinen Wohngebiet gelegenen Grundstlcke sind die Nachbarbelange besonders zu
beachten. Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird durch die Erweiterung der Baugrenze
nicht uberschritten, es werden jedoch Grundstucksflachen in Anspruch genommen, auf
denen die Anpflanzung von Einzelbaumen und Strauchern nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
festgesetzt ist. Fur die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 271 ,Blankenfeld® ist das
zweistufige Bauleitplanverfahren durchzufuhren.

3. Rechtliche Grundlagen

Das Bauleitplanverfahren erfolgt auf der Grundlage des Baugesetzbuches in der seit dem
20. Juli 2004 geltenden Fassung.

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches ist die Umweltprifung in das
Bauleitplanverfahren eingefuhrt worden. Gemall § 2 Abs. 4 BauGB besteht nun fur
Bauleitplane grundsatzlich die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung, die
entsprechend § 1 Abs. 8 BauGB auch bei der Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen

gilt.
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Die in der Umweltprufung ermittelten, voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.

Die Gemeinde legt fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Umweltbelange fur die Abwagung ermittelt werden muissen. Hierzu fordert die
Gemeinde die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB schriftich oder im Rahmen eines Anhérungstermins zur AuBerung auf. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind gem. § 1a Abs. 3 BauGB in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Hinsichtlich der zu prifenden Schutzglter Naturhaushalt und Landschaftsbild sind die
Prufungsschritte in der Eingriffsregelung identisch mit denen der Umweltprifung.

4. Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan Mittelhessen 2001 ist das Planungsgebiet (= gesamter Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 271) als Siedlungsflache — Bestand dargestellt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar ist das Planungsgebiet als
Wohngebiet, als Mischgebiet und als Flache fiur Gemeinbedarf ,Schule’ und
,Kindereinrichtung’ dargestellt.

Der Anderungsbereich (Grundstiick der Friedrich-Frébel-Schule) ist ausschlieRlich als
Flache fur Gemeinbedarf ,Schule’ dargestellt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 271 ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im
Rahmen der 4. Anderung werden die Festsetzungen zur Art der Nutzung und zum
Nutzungszweck von Flachen unverandert Ubernommen. Auch flr den eigentlichen
Anderungsbereich bleibt die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache wie bisher erhalten. Der
Entwicklungsgrundsatz nach § 8 Abs. 2 BauGB ist mithin gewahrt.

5. ErschlieBung

AuRere ErschlieRung
Das Gebiet ,Blankenfeld® ist unmittelbar an die Landesstral’e L 3451 angebunden.

ErschlieRung des Anderungsbereiches

Das Grundstick der Friedrich-Frobel-Schule wird gegenwartig von Norden Uber die Stralle
,Franzenburg’ erschlossen. Auch nach der Erweiterung des Schulgebaudes wird die
ErschlieBung Uber die Stral3e ,Franzenburg’ erfolgen.
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6. Raumlicher Geltungsbereich
Das Gebiet ,Blankenfeld” befindet sich éstlich der Kernstadt von Wetzlar.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung bezieht sich ausschliellich auf das
Grundstlick der Friedrich-Frébel-Schule und umfasst in der Gemarkung Wetzlar, Flur 36
das Flurstiick Nr. 448. Eigentiimer des Grundstiickes ist der Lahn-Dill-Kreis.

Der Geltungsbereich der Anderung befindet sich im siidlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 271. Im Norden wird der Anderungsbereich von der Stral3e
,Franzenburg’, im Osten von Wohngebiet (WA = Allgemeines Wohngebiet) und im Westen
von Mischgebiet sowie z. T. von Wohngebiet (WA) begrenzt. Wohngebiet (WA) grenzt
auch im Sdden und Stdosten an, das im Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 220 ,Bliblingshausen* liegt.

Die GréRe des Anderungsbereiches betrégt ca. 21.656 qm.

Mégliche Ausgleichsflachen sind gegenwértig noch nicht Bestandteil der
Bebauungsplanédnderung.

7.  Inhalt der Bebauungsplananderung
7.1 Anderungen in der Planzeichnung

7.1.1 Um eine Erweiterung der Friedrich-Frobel-Schule wie beschrieben zu ermoglichen
wird die Baugrenze auf dem Schulgrundsttick im Sudosten erweitert und bis auf 10 m
an die Grenzen der 6stlich bzw. suddstlich gelegenen Nachbargrundstlcke sowie bis
auf 15 m an die Grenzen der sudlich gelegenen Nachbargrundstlicke herangeflnhrt.

7.1.2 Im Rahmen der Bebauungsplananderung erfolgt im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 271 eine Anpassung an den baulichen Bestand zum Zeitpunkt
der Anderung. Die in Teilbereichen festgesetzten Baulinien werden durch identisch
verlaufende Baugrenzen ersetzt, da die betroffenen Grundstiicke bereits bebaut sind.

7.1.3 Ebenfalls im gesamten Geltungsbereich erfolgt eine Anpassung an den Geholz-
bestand. Darstellungen in der Planzeichnung zum Anpflanzen von Einzelbdumen und
-strauchern entlang der Grundstiicksgrenzen werden gestrichen, da die Pflanzungen
uberwiegend erfolgt sind. Es werden nunmehr Flachen zum Erhalt von Baumen und
Strauchern festgesetzt.

Sofern die Anpflanzung von Baumen und Strauchern entlang von Grundstucks-
grenzen gemal rechtskraftiger Festsetzung bisher noch nicht durchgefiihrt wurde,
wird die Signatur in der Planzeichnung dahingehend geandert, dass anstelle von
Einzelsymbolen nunmehr Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzt werden.

Die bisherige Festsetzung zur Anpflanzung von StralRenbaumen wird gestrichen, da
die Pflanzungen bereits erfolgt sind. Die vorhandenen Stralenbaume werden zum
Erhalt festgesetzt.

7.1.4 Im Sudwesten wird die Geltungsbereichsgrenze den tatsachlichen Grundstiicks- und
Grenzverhaltnissen angepasst und geringfugig zurickgenommen.
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7.2 Anderungen der textlichen Festsetzungen

7.2.1 Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Anderungsbereich von 0,5 auf 0,65 erhoht.
Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird nicht verandert.

7.2.2 Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse im Anderungsbereich wird erhéht und die
bisher zugelassene 1-geschossige Bauweise in eine max. 2-geschossige Bauweise
geandert.

7.2.3 In den Festsetzungen und Hinweisen wird auf die aktuellen Rechtsgrundlagen Bezug
genommen.

8. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen des Erweiterungsbaus der Friedrich-Frobel-Schule
werden an das bestehende Leitungssystem angeschlossen.

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

9. Bodenordnende MaRnahmen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind keine bodenordnenden Malinahmen
erforderlich.

10. Altflachen

Altablagerungen, Altstandorte, Altlastverdachtige Flachen und Altlasten sind im
Planungsgebiet nicht bekannt. Dies gilt auch fur Verdachtsflachen und schadliche
Bodenveranderungen.

11. Kampfmittel

Verbindliche Angaben zu einer moglichen Kampfmittelbelastung des Anderungsbereiches
liegen gegenwartig nicht vor. Eine Anhérung des Kampfmittelrdumdienstes des Landes
Hessen wird im weiteren Verfahren erfolgen.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 271 sind die Belange des
Immissionsschutzes auf Grund des geringen Abstandes des geplanten Erweiterungsbaus
zur bestehenden Wohnbebauung in besonderer Weise zu beachten.

Zur Ermittlung der zu erwartenden Gerauschimmissionen durch die Schulnutzung vor und
nach Verwirklichung des Erweiterungsbaus wurde auf der Grundlage der TA Larm bereits
eine schalltechnische Untersuchung durchgeflhrt.

Unter der Voraussetzung, dass die Schulnutzung auRerhalb der Ruhezeiten in der Zeit von
7 Uhr bis 20 Uhr erfolgt, werden die Immissionsrichtwerte sowohl vor als auch nach der
Umsetzung des Bauvorhabens an allen Immissionsorten eingehalten. Larmschutz-
mafnahmen sind nicht erforderlich.
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