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Einleitung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstrae” dient der Integration
von wasserrechtlichen Belangen in das Bebauungskonzept fir den Bereich zwischen
Inselstral3e, BahnhofstralRe, SpinnereistralRe und der Lahn.

Der Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstral3e* erlangte am 30. Juni 2011 Rechtskraft.
Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes waren gravierende Fehlentwicklungen
im Bereich der Bahnhofstrale mit einem erheblichen Leerstand im Einzelhandel,
insbesondere in den Erdgeschosszonen der sudlichen Bahnhofstrale sowie im
Einkaufszentrum Lahnhof. Gleichzeitig lagen Bauantréage zur Errichtung von Spielhallen
vor, die den bereits eingesetzten ,Trading-Down-Effekt* noch weiter verschérfen
wurden. Insofern lag ein Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes vor mit
dem Ziel, Spielhallen und andere Vergnugungsstéatten auszuschliel3en. Darlber hinaus
sollte im Ostlichen Teilbereich des Plangebietes zwischen Inselstral3e, Bahnhofstrale,
Spinnereistrale und der Lahn mit der Festsetzung einer zusétzlichen
ErschlieBungsstralle und neuen Mischgebiets- und Grinflachen eine vielfaltige
Nutzung, bestehend aus Wohnen, Dienstleistungen, Handel, Freizeit und Naherholung,
ermdglicht werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bahnhofstral3e“ tangiert im &stlichen
Teilbereich das amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet der Lahn. Mit der
vorliegenden Bebauungsplananderung sollen verstarkt wasserrechtliche Belange in der
Plankonzeption Berucksichtigung finden. Dieses erfolgt mit der Festsetzung einer 15 m
breiten Bauverbotszone entlang der Lahn, die als offentliche und private Grunflache
festgesetzt wird. Der Bauverbotszone schliet sich eine 15 m breite
Baubeschrankungszone an. Diese wird als Mischgebiet festgesetzt. Hier sind
Hochbauten zuldssig, sofern sie durch eine geeignete Bauweise (z. B. durch
Aufstanderung) keine negativen Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss besitzen
und ein entsprechender Retentionsraumausgleich nachgewiesen wird. Der
Retentionsraumausgleich hat vorzugsweise durch Abgrabung innerhalb der Bauverbots-
oder der Baubeschrankungszone zu erfolgen.

Durch die Festsetzung der wasserrechtlichen Bauverbots- und Baubeschréankungszone
ergibt sich eine Verschiebung der Baufelder zwischen Bahnhofstral3e, Spinnereistralde,
Inselstrale und Lahn in nérdliche Richtung. Die Verschiebung der Baufelder bedingt
wiederum eine Anpassung des Males der baulichen Nutzung an die geédnderte
Situation. Gleichzeitig werden die Baugrenzen und Baulinien sowie die textlichen
Festsetzungen uUberarbeitet.

Die Anderung des Bebauungsplanes soll nach § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt werden. Hierzu ist eine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich,
da der in 8 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m?2
Grundflache uberschritten wird.

Zur Vorprufung des Einzelfalls werden die Kriterien der Anlage 2 des Baugesetzbuches
herangezogen:
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Anlage 2 (zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2)

(Fundstelle: BGBI. | 2006, 3316;

bzgl. der einzelnen Anderungen vgl. FuRnote)

Nachstehende Kriterien sind anzuwenden, soweit auf Anlage 2 Bezug genommen wird.
1 Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

i P das AusmaB, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 des Gesetzes (iber die
Umweltvertraglichkeitspriifung setzt;

1.2 das Ausmal, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beeinflusst;

1.3 die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Einbeziehung umweltbezogener, einschiieBlich
gesundheitshezogener Erwdgungen, insbesandere im Hinblick auf die Férderung der nachhaltigen

Entwicklung;

14 die fir den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlieflich gesundheitsbezogener
Probleme:

15 die Bedeutung des Bebauungsplans flr die Durchfiihrung nationaler und europdischer
Umweltvorschriften.

2. Merkmale der maglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf

21 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen;

2.2 den kumulativen und grenziberschreitenden Charakter der Auswirkungen;

23 die Risiken fur die Umwelt, ginschlieBlich der menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bel Unfallen);

2.4 den Umfang und die réumliche Ausdehnung der Auswirkungen;

2.6 die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betraffenen Gebiets auf Grund der besonderen

natiriichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitit der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter
Beriicksichtigung der Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten;

2.5 folgende Gebiete:
2.6.1  Natura 2000-Geblete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.2  Naturschutzgebiete gemaB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, sowelt nicht bereits von Nummer 2.6.1
erfasst,

2.6.3  Nationalparke gemaR § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1
erfasst,

2.6.4  Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaBk den &6 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5  gesetzlich geschitzte Blotope gemal § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes,

26.6  Wasserschutzgebiete gemaB § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilguellenschutzgebiete gema
§ 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete gemag § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7  Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvarschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits
dberschritten sind,

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevilkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des
Raumordnunasgesetzes,

2.6.9 inamtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmdler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler
oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehdrde als archdologisch
bedeutende Landschaften eingestuft worden sind,

1. Merkmale des Bebauungsplans

1.1. Das Ausmal, in dem der Bebauungsplan einen Rah men im Sinne des § 14
Abs. 3 des UVPG setzt

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst Bauflachen mit einer
GesamtgroBe von 64.711m2.  Unter Bericksichtigung der festgesetzten
Grundflachenzahlen von 0,6 bis 1,0 liegt die zuldssige Grundflache innerhalb der in
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufgefiihrten Schwellenwerte von 20.000 bis 70.000 m?,
sodass eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt werden muss
(Fallgruppe 2).

Es sind keine FFH- oder Vogelschutzgebiete von der Planung betroffen. Auch werden

durch die Bebauungsplananderung keine Vorhaben begriindet, die einer UVP-Pflicht
unterliegen.
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Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist bei der der Vorprufung tberschlagig zu ermitteln,
ob der Bebauungsplan voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen hat, die bei der
Abwagung zu bertcksichtigen waren. Die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden, sind an der
Vorprufung des Einzelfalls zu beteiligen.

1.2. das Ausmal, in dem der Bebauungsplan andere Pl &ne und Programme
beeinflusst

Der Regionalplan Mittelhessen von 2010 weist das Plangebiet als Vorranggebiet
Siedlung Bestand sowie als Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen aus. Die
Planung entspricht gemanR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung.

- Vorranggebiet Siedlung Bestand * (5.2-1)

\\\\‘ Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

(6.1.3-1)
(Abb. 2 Auszug aus dem Regionalplan 2010)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt das Plangebiet als
gemischte Bauflache sowie einen kleinen Teilbereich im Nordosten als Grinflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage dar. Weiterhin wird die Grenze des
Uberschwemmungsgebietes der Lahn, ein Parkhaus (Parkhaus Herkules-Center) sowie
eine Wassersportanlage (Bootshaus) dargestellt. Gemald 8§ 8 Abs. 2 BauGB wird der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

(Abb. 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan)
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In dem Innenstadtentwicklungskonzept - ISEK — Wetzlar wird das Bahnhofsquartier als
stadtebaulich bedeutsames ,Tor zur Innenstadt* bezeichnet. Ob mit Bus, Bahn oder mit
dem Auto - in der Regel ndhert man sich der Stadt Uber dieses Quartier. Als
Aushéangeschild fur die Stadt musse sich das Quartier kiinftig besser reprasentieren als
derzeit. Es musse gelingen, einen Teil der Besucherstrome des Einkaufszentrums
Forum Uber die Bahnhofstralle in die Innenstadt zu ziehen. Dabei komme einer
Neugestaltung und Aufwertung der Bahnhofstral3e eine hohe Bedeutung zu. Vor allem
seien funktionale Verdnderungen notwendig. Die bestehenden Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen seien nachfrageorientiert anzupassen, ggf. zurickzubauen
und mit neuen Funktionen wie Wohnen, Bildung, Freizeit und Kultur zu erganzen. Im
Bereich des Lahnhofes soll ein neues, dem Fluss zugeordnetes Quartier mit Wohnen,
hochwertigen Griinzonen und freizeitorientierten Funktionen entstehen.

Wohnen
Lahn

>M_.JJ_

Abb. 122 Schematischer Geldndeschnitt BahnhofstralRe - Mauritiusgeldnde

(Abb. 4 Auszug Innenstadtentwicklungskonzept - ISEK Wetzlar 2012)

Weitere Plane oder Programme sind nicht bekannt, die durch die vorliegende Planung
beruhrt werden kdnnten.

1.3. Die Bedeutung des Bebauungsplanes  fir  die Einb  eziehung
umweltbezogener, einschlieflich gesundheitsbezogene r Probleme,
insbesondere im Hinblick auf die Férderung der nach haltigen Entwicklung

Der oOstliche Teilbereich des Plangebietes tangiert das amtlich festgestellte
Uberschwemmungsgebiet der Lahn. Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung
werden wasserrechtliche Belange dahin gehend bertcksichtigt, dass entlang der Lahn
eine Bauverbots- und eine Baubeschrankungszone festsetzt wird. Weiterhin werden
detaillierte Regelungen zur Nutzung dieser Zonen entlang der Lahn aufgenommen.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung wird sich die Situation bei
Hochwasserereignissen innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Lahn nicht
nachteilig verandern, da Baumalihahmen nur in geeigneter Bauweise (z. B. durch
Aufstanderung) und mit Herstellung eines Retentionsraumausgleichs durchgefiuhrt
werden kdnnen.
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1.4. Die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbez  ogenen, einschlief3lich
gesundheitsbezogener Probleme

Das Plangebiet liegt an den stark befahrenen Hauptverkehrsstrallen Gloelstralie,
Bannstrale und Bundesstralle B 49. Hier sind die Larmbelastungen und
lufthygienischen Belastungen des Plangebietes zu beachten.

Fur das Plangebiet liegen Angaben zur Larmbelastung aus der Larmkartierung Hessen
2012 des Hessischen Landesamtes fiur Umwelt und Geologie (HLUG) vor.

Am nordlichen Rand des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zur Bundesstrale B 49
sowie entlang der GloelstralRe sind Werte von tags 60 bis 75 dB(A) angegeben. Mit
zunehmender Entfernung von den Verkehrsstral3en sinkt der angegebene Wert
innerhalb des Plangebietes auf 55 bis 60 dB(A). Der Immissionsgrenzwert in der
Larmminderungsplanung fur Misch- und Kerngebiete betragt fur Straf3en- und
Schienenverkehr tags 64 dB(A). Dieser Grenzwert wird im Plangebiet entlang der
SpinnereistralRe Uberschritten, es werden stellenweise Werte bis zu 70 dB(A) erreicht.
Entlang der GloelstralRe und der Briickenstral3e werden Werte in der ersten Bauzeile bis
zu 75 dB(A) erreicht. Im Zentrum des Plangebietes wird der Grenzwert von tags 64
dB(A) eingehalten.

<45 dB{a)

>45-50dB(A)
[ -50-55ds(a)
[ >55-60d8(A)
B >c0-65d8(a)
I >65-704d8(A)
| I >70-75dB(8)
B >75d8(a)

Untersuchungsumfang
—— HauptverkehrsstraBen
Betroffene Gemeinden
| Ballungsgebiete

|:| Grofflughaten

Abb. 5 Quelle: HLUG,
Larmkartierung 2012,
StraRenlarm Tagpegel

Fir die Nachtzeit sind entlang der Bannstral3e und der Spinnereistral’e Werte von 50
bis 60 dB(A) sowie entlang der GloelstraRe von 50 bis 65 dB(A) angegeben. Mit
zunehmender Entfernung von den Verkehrsstral3en sinkt der angegebene Wert im
Zentrum des Plangebietes auf 45 bis 50 dB(A). Der Immissionsgrenzwert in der
Larmminderungsplanung fur Misch- und Kerngebiete betragt fur Straf3en- und
Schienenverkehr nachts 54 dB(A). Entlang der GloelstraRe und der Briickenstral3e
liegen demnach Uberschreitungen des Grenzwertes vor. Es werden Werte bis zu 65
dB(A) erreicht. Der Grenzwert wird entlang der Spinnereistrale nachts nur punktuell
Uberschritten, im Zentrum des Plangebietes wird er eingehalten.
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= S0 Legende 00
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Abb. 6 Quelle: HLUG,
Larmkartierung 2012,
Stralenlarm Nachtpegel

Dem lufthygienischen Jahresbericht 2009 des Hessischen Landesamts fir Umwelt und
Geologie (HLUG) ist zu entnehmen, dass die Jahresmittelwerte verschiedener
Luftschadstoffe in Wetzlar nicht bzw. nicht haufiger als erlaubt Gberschritten wurden. Die
Angaben beziehen sich auf Schwefeldioxid (SO2), Stickoxide (NOX, NO2), Ozon (03),
Feinstaub (PM10) sowie Benzol. Auch beim Ozon, dessen bodennahe Bildung bei
starker Sonnenstrahlung aus Emissionen von Industrie und Verkehr entstehen kann,
wurden keine unzuldssigen Grenzwerttiberschreitungen in den Jahren 2009 und 2010
festgestellt.

Bei Feinstaub wurden im Jahr 2009 25 von 35 erlaubten Uberschreitungen des
Tagesmittelwertes von 50 ug/m3 gemessen. Der Grenzwert flr das Jahresmittel von
40 yg/m3 wurde jedoch nicht Uberschritten. Die das Plangebiet umgebenen stark
befahrenen HauptverkehrsstraRen sowie die Industrieanlagen im Stadtgebiet von
Wetzlar sind vermutlich die wesentlichen Quellen fur den Feinstaub.

Durch die Bebauungsplananderung werden keine wesentlichen Erhéhungen der Larm-
und Schadstoffbelastungen hervorgerufen. Die im Norden des Plangebietes ermdglichte
hohere Bauweise kann den Larm- und Staubeintrag durch die noérdlich gelegene
Bundesstralle B 49 in das Plangebiet mindern. Der Bebauungsplan setzt dartber
hinaus passive Schallschutzmalinahmen fur die betroffenen Bereiche fest.

Innerhalb des Plangebietes sind eine Altablagerung, eine Verdachtsflache fir einen
Grundwasserschadensfall sowie eine Reihe von Altstandorten vorzufinden.

Bei der Altablagerung mit der AFD-Nr. 532.023.090-000.047 handelt es sich um den
ehemaligen Altarm der Dill sowie den ehemaligen Schleusenkanal. Dieser Bereich
wurde 2001/2002 auf ein bestehendes Gefahrdungspotenzial hin untersucht mit dem
Ergebnis, dass der Altlastenverdacht aufgehoben werden konnte. Es wurde seinerzeit
jedoch empfohlen, Eingriffe in den Bodenkdrper gutachterlich begleiten zu lassen.

Die betroffenen Flachen sind in der nachfolgenden Karte magentafarben
gekennzeichnet:
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(Abb. 5 Altablagerung Altarm / Schleusenkanal)

Bei der Verdachtsflache fur einen Grundwasserschadensfall handelt es sich um die
Tankstelle Gloelstralle 12 bzw. Eduard-Kaiser-Stralle 12. Sie besitzt die AFD-Nr.
532.023.090-001.877. UmbaumalRnahmen an der Tankstelle wurden 1995 durchgefiihrt.
Dabei wurden die unterirdischen Tanks ausgebaut, der Boden ausgekoffert und der
belastete Erdaushub ordnungsgemaf entsorgt. Samtliche Bodenaushubmalinahmen
wurden gutachterlich begleitet, gleichzeitig wurden mehrere Bodenuntersuchungen
durchgefuihrt. Es wurden dabei keine Bodenverunreinigungen festgestellt. Weitere

Sanierungsmafinahmen waren laut Gutachten somit nicht mehr erforderlich.

Innerhalb des Plangebietes sind dariber

hinaus Altstandorte vorzufinden. Die

Altstandorte sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

AFD-Nr.

StralRe, Hs.-Nr.

frihere Gewerbeanmeldungen

532.023.090-001.098

Bannstralle 1

Kfz-Werkstatt

532.023.090-001.826

Bahnhofstrafie 1

Grof3- und Einzelhandel Eisenwaren

532.023.090-002.065

Bahnhofstrale 3

GroRhandel Haushaltswaren

532.023.090-001.090

Bahnhofstrafle 17-21

Maschinenfabrik

532.023.090-001.100

BannstralRe 7

Bauunternehmen Hoch- u. Tiefbau,

Tankstelle

Grol3garage mit

532.023.090-001.162

Buderusplatz 5

FuRbodenlegerei, Baufirma Estrich + Verputz

532.023.090-002.070

Buderusplatz 7

Dynamit- und Sprengstofflager

532.023.090-001.184

Eduard-Kaiser-StralRe
3

GrofRhandel Bodenbelédge und Fliesen

532.023.090-001.188

Eduard-Kaiser-StralRe
3

Kfz-Werkstatt und Handel, Tankstelle

532.023.090-001.092

BahnhofstralRe 24

Chemische Reinigung

532.023.090-001.091

Bahnhofstrale 20a-20e

Grol3- und Einzelhandel

532.023.090-001.029

BahnhofstralRe 14a

Chemische Reinigung, Weberei

Der Stadt Wetzlar liegen nur Informationen zum Altstandort Bahnhofstra3e 14a vor. Es
handelt sich um eine ehemalige chemische Reinigung. 1996/97 wurde hier eine
orientierende Bodenuntersuchung durchgefuhrt. Dabei wurde eine
Rammkernsondierung niedergebracht und als Bodenluftmessstelle eingerichtet. Dabei
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wurden Bodenluftproben entnommen und auf leichtflichtige Kohlenwasserstoffe
untersucht. Die Bodenprofilaufnahme ergab keine Auffalligkeiten. Die Bodenluftproben
ergaben leichte Konzentrationen von leichtfliichtigen Kohlenwasserstoffen, die jedoch
weit unter den Eingreifwerten lagen. Aus dem Gutachten ergab sich kein weiterer
Handlungsbedarf fur den Altstandort.

1.5. Die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Durch  flihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften

Es sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder
europdaische Vogelschutzgebiete von der Planung betroffen.

Ein weiterer wichtiger Bestandteil der Artenschutzregelung ist der Schutz europaweit
gefahrdeter Arten, die nicht in fest umgrenzten Gebieten geschitzt werden kénnen, da
sie unter bestimmten Umweltbedingungen grofRraumig vorkommen kodnnen. Dieser
Artenschutz ist jedoch nur fur die streng geschuitzten Arten des Anhangs IV der Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und fir alle européaischen Vogelarten gemald der
europdischen Vogelschutzrichtlinie flachendeckend wirksam. Im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstral3e” wurde bereits ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt, der auch fur die vorliegende Bebauungsplandnderung Gultigkeit
besitzt.

Auf den Artenbestand im Plangebiet hat die Plandnderung keinen Einfluss. Das
Lahnufer mit seinen Geholzbestanden wird durch die Planung nicht tangiert. Die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
und anderer Rechtsvorschriften greifen grundsatzlich und unabhangig von der
planerischen Einordnung und sind bei konkreten Vorhaben in jedem Einzelfall
anzuwenden.

2.  Merkmale der moéglichen Auswirkungen und der vo  raussichtlich betroffenen
Gebiete

2.1 Wabhrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umke  hrbarkeit der Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden tberbaubare und nicht-tGberbaubare Flachen im
Uberschwemmungsgebiet der Lahn festgesetzt. Dieser Bereich wird derzeit im
nordlichen Teilbereich vorwiegend als Parkplatz genutzt. Der stdliche Teilbereich liegt
nach einem Gebaudeabbruch brach. Hier kdbnnen sich demnach Auswirkungen durch
neue Nutzungen ergeben.

Die Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen auf die Umwelt erstreckt sich weitestgehend
Uber die Zeit der Bauphase, insbesondere durch Staub- und Larmimmissionen. Nach
Fertigstellung der Vorhaben erstreckt sich die Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen, die
sich aufgrund der neuen Nutzung ergeben, durch den an- und abfahrenden Verkehr
entlang der InselstraRe und der Spinnereistral3e. Es ist jedoch keine Wohnbevdlkerung
betroffen.
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2.2 Kumulativer und grenzuberschreitender Charakt  er der Auswirkungen

Auswirkungen auf den Hochwasserschutz besitzen in der Regel einen
grenzuberschreitenden Charakter, da sich durch den Verlust an Retentionsraum
unmittelbare Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger ergeben kdnnen. Durch die
vorliegende Bebauungsplananderung soll dem Hochwasserschutz durch die
Festsetzung von Bauverbots- und Baubeschrankungszonen Rechnung getragen
werden, sodass keine Verschlechterung der Hochwassersituation zu erwarten ist.

2.3 Risiken fur die Umwelt, einschliel3lich der m  enschlichen Gesundheit

Bei der Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der
Lahn gelten erhtéhte Anforderungen an die Sorgfaltspflicht. In Abstimmung mit den
Wasserbehdérden werden mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Festsetzungen fiir
den Hochwasserschutz aufgenommen. Sofern im Uberschwemmungsgebiet bauliche
Anlagen errichtet werden, missen wasserrechtliche Auflagen wie z. B. die Schaffung
von Retentionsraumausgleich erflillt werden. Mit Umsetzung dieser Auflagen werden
Risiken fur die Umwelt und Gesundheit erheblich minimiert.

2.4 Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswi rkungen

Die Auswirkungen der Planung bleiben vorwiegend auf den dstlichen Teilbereich des
Plangebietes zwischen Inselstral3e, Bahnhofstral3e, Spinnereistra3e und der Lahn
beschrankt. Im Zuge des Hochwasserschutzes und der angestrebten Lenkungswirkung
muss fiir bauliche Anlagen, die im Uberschwemmungsgebiet errichtet werden, der
verlorene Retentionsraum ausgeglichen werden. Dieses hat vorzugsweise durch
Abgrabung innerhalb der Bauverbots- und Baubeschrankungszone zu erfolgen.

2.5 Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussicht  lich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen naturlichen Merkmale, des kult  urellen Erbes, der
Intensitat der Bodennutzung des Gebiets jeweils unt  er Berlcksichtigung der
Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzw erten

Das Gebiet zwischen Bahnhofstral3e, Spinnereistral3e, Inselstrale und Lahn weist
heute eine sehr heterogene Baustruktur auf. Wahrend sich im Bereich der sudlichen
Bahnhofstral3e - von einigen modernen Gebauden abgesehen - zahlreiche Hauser aus
dem 19. Jahrhundert mit charakteristischen Schieferdachern und Klinkersteinfassaden
befinden, zeigt das Einkaufszentrum Lahnhof dagegen ein weniger ansprechendes Bild.
Auch der Bereich entlang der Lahn ist derzeit wenig attraktiv gestaltet; der Parkplatz des
Lahnhofes reicht bis direkt an den Lahnuferweg heran, sudlich grenzen brachliegende
Freiflachen an.

Durch die vorliegende Bebauungsplanédnderung soll nun ein 10 m breiter Streifen
entlang des Lahnufers als offentliche Grunflache entwickelt werden. Daran schliel3t eine
5 m breite private Grunflaiche an, die sich aufgrund der Unzuldssigkeit von
Einfriedungen voraussichtlich als halboffentlicher Raum prasentieren wird. Bedingt
durch die Festsetzung dieser 15 m breiten Bauverbotszone entlang der Lahn
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verschieben sich die Baufelder in ndrdliche Richtung. Gleichzeitig werden die
Ausnutzungsziffern betreffend Anzahl der Vollgeschosse und Geschossflachenzahl der
gednderten Situation angepasst, das heildt, gegenuber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan leicht angehoben. Signifikante Auswirkungen auf die Intensitat der
Bodennutzung sind jedoch nicht zu erwarten.

Auch auf die Einhaltung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten wird sich die
Plananderung voraussichtlich nicht auswirken, wobei anzumerken ist, dass die
Grenzwerte der La&rmminderungsplanung bereits im Bestand stellenweise tberschritten
werden. Durch die vorliegende Planung wird jedoch keine weitere Verschlechterung
eintreten. Eine hohere Bebauung im ndrdlichen Teilbereich des Plangebietes kann
voraussichtlich sogar eine abschirmende Wirkung fir das Zentrum des Plangebietes
entfalten.

2.6 Folgende Gebiete

2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach 8 7 Abs. 1 Nr. 8 BNa tSchG

Natura 2000-Gebiete sind nicht betroffen.

2.6.2 Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG

Naturschutzgebiete gemal § 23 BNatSchG sind nicht betroffen.

2.6.3 Nationalparke gem. § 24 BNatSchG

Nationalparke gemaf § 24 BNatSchG sind nicht betroffen.

2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebi ete gem. 88 25, 26
BNatSchG

Biospharenreservate sind nicht betroffen.

Das Plangebiet tangiert im Bereich des Lahnufers das Landschaftsschutzgebiet

»LAuenverbund Lahn-Dill“. Der Uferbereich wird als oOffentliche Grinflache sowie der

bestehende Lahnuferweg als Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung Geh- und

Radweg festgesetzt. Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet sind nicht zu

erwarten.

2.6.5 Gesetzlich geschutzte Biotope gem. 8 30 BNatS chG

Der Ufergeholzsaum an der Lahn ist gemal § 30 BNatSchG als gesetzlich geschutztes

Biotop einzustufen. Etwaige Eingriffe in diesem Bereich bedurfen einer gesonderten
Genehmigung, werden durch den Plan aber nicht vorbereitet.
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2.6.6 Wasserschutzgebiete gem. § 51 WHG, Heilquelle nschutzgebiete gem. § 53
Abs. 4 HWG sowie Uberschwemmungsgebiete gem. 8 76 W HG

Wasserschutzgebiete gemaR 8§ 51 WHG oder nach Landeswasserrecht festgesetzte
Heilquellenschutzgebiete sind nicht betroffen.

Wie bereits mehrfach genannt, wird das amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet
der Lahn tangiert. Die vorliegende Bebauungsplandnderung dient der verstarkten
Berucksichtigung von wasserrechtlichen Belangen in der Planung.

2.6.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvor schriften festgelegten
Umweltqualitditsnormen bereits Gberschritten sind

Wie in Kapitel 1.4 bereits erlautert werden in den ersten Bauzeilen entlang der
Briickenstral3e, der GloelstralRe und der Spinnereistral3e die Immissionsgrenzwerte der
Larmminderungsplanung sowohl tags als auch nachts stellenweise Uberschritten. Im
Zentrum des Plangebietes werden die Grenzwerte eingehalten. Lufthygienische
Grenzwerte werden im Plangebiet nicht haufiger als erlaubt Gberschritten.

Es ist nicht mit einer wesentlichen Anderung der Situation durch die vorliegende
Planung zu rechnen.

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbeso  ndere zentrale Orte im
Sinne des 8 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG

Wetzlar ist in Funktionsverbindung mit GieRen im zentralen Stadtesystem als
Oberzentrum eingestuft. Des Weiteren ist der Bereich um Giel3en und Wetzlar als
Verdichtungsraum ausgewiesen und bildet den Kern des Ordnungsraumes. Der
Verdichtungsraum muss gemalR Regionalplan Mittelnessen 2010 seine Funktion als
Wirtschaftsraum mit herausgehobener Bedeutung fur die Region Mittelhessen erfillen:

~Seine Vorteile wie hohe Wirtschaftskraft, vielféaltiger Arbeitsmarkt sowie (ein) breites
Infrastruktur- und Freizeitangebot sollen gesichert und weiterentwickelt werden. Zur
Umsetzung dieser Leitvorstellung soll/sollen im Verdichtungsraum

* eine weitere Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten bei Vermeidung
negativer Verdichtungsfolgen angestrebt,

e die Inanspruchnahme von Freiradumen durch konsequente Nutzung der
Maoglichkeiten der Innenentwicklung und eine angemessene bauliche
Verdichtung eingeschrankt, ...

» der Regionale Grunzug als langfristig von Besiedlung freizuhaltender Freiraum
gesichert und bei Berucksichtigung seiner vielfaltigen Funktionen fir den
Verdichtungsraum zu einem attraktiv gestalteten Landschaftsraum mit hohem
Erlebnis- und Erholungswert aufgewertet ... werden® (Regionalplan Mittelhessen
2010, S. 27).

Dieser Zielsetzung wird durch die vorliegende Planung Rechnung getragen.
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2.6.9 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmal-
ensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehérde als archéologisch b edeutende
Landschaften eingestuft worden sind

Im Plangebiet sind Denkmadler vorhanden. Diese sind im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

Bodendenkmaler sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt, kdnnen jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Sofern bei Bodenarbeiten denkmalpflegerisch bedeutsame
Funde bekannt werden, sind gem. 8§ 20 Hess. Denkmalschutzgesetz das Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen sowie der Magistrat der Stadt Wetzlar dartiber zu informieren.
Bis zu einer behordlichen Entscheidung sind die Funde vor Beeintrachtigungen zu
sichern.

Fazit:

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass aufgrund der Plananderung keine
erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des 8§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu erwarten
sind. Bei der uberschlagigen Uberprifung sind keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen
von wesentlichen umweltrelevanten Problemen erkennbar. Dies ergibt sich vor allen
Dingen aus der Tatsache, dass die Plananderung im Wesentlichen eine Integration von
wasserrechtlichen Belangen durch die Festsetzung von Bauverbots- und
Baubeschrankungszonen im Uberschwemmungsbereich der Lahn darstellt. Durch
differenzierte Festsetzung zur Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit von baulichen Anlagen
im Uberschwemmungsgebiet der Lahn wird dem Hochwasserschutz Rechnung
getragen. Umweltbelange, insbesondere im Hinblick auf den Hochwasserschutz,
werden durch die vorliegende Bebauungsplandnderung verstarkt Berlcksichtigung
finden.

Weitere wesentliche Auswirkungen durch Anderungen der Baugrenzen, Baulinien,
Anzahl der Vollgeschosse sowie Geschossflachenzahl auf die Umwelt sind nicht
erkennbar. Die behutsame Nachverdichtung wird keinen wesentlichen Verkehrsanstieg
nach sich ziehen. Nach dem derzeitigen Informationsstand liegen somit die
Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal3 § 13a
BauGB vor.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden
gemal 8§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB die berihrten Behtérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange an der Vorprufung des Einzelfalls beteiligt. Wéahrend dieses
Verfahrensschrittes werden weitere umweltrelevante Stellungnahmen gesammelt und
ausgewertet. Sofern keine neuen Sachverhalte aufgezeigt werden, ist eine
Umweltprifung nicht erforderlich.
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