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1. Ziel und Zweck der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,BahnhofstraRe* dient primar der Integration
von wasserrechtlichen Belangen in das Bebauungskonzept fir den Bereich zwischen Insel-
stral3e, Bahnhofstral3e, Spinnereistral3e und der Lahn.

Der Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstral3e” erlangte am 30. Juni 2011 Rechtkraft. Anlass
fur die Aufstellung des Bebauungsplanes waren gravierende Fehlentwicklungen im Bereich
der BahnhofstralRe mit einem erheblichen Leerstand im Einzelhandel, insbesondere in den
Erdgeschosszonen der sidlichen Bahnhofstral3e sowie im Einkaufszentrum Lahnhof. Gleich-
zeitig lagen Bauantrage zur Errichtung von Spielhallen vor, die den bereits eingesetzten ,Tra-
ding-Down-Effekt* noch weiter verscharfen wirden. Insofern lag seinerzeit ein Planerfordernis
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes vor mit dem Ziel, Vergnigungsstatten auszuschlie-
Ben. Dariber hinaus sollte im dstlichen Teilbereich des Plangebietes zwischen Inselstralie,
BahnhofstralRe, Spinnereistral3e und der Lahn mit der Festsetzung einer zusatzlichen Er-
schlielBungsstral3e und neuen Mischgebiets- und Griunflachen eine vielfaltige Nutzung, beste-
hend aus Wohnen, Dienstleistungen, Handel, Freizeit und Naherholung, erméglicht werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bahnhofstral3e” tangiert im ¢stlichen Teilbereich
das amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet der Lahn. Mit der vorliegenden Bebau-
ungsplandnderung sollen verstarkt wasserrechtliche Belange in der Plankonzeption Berlck-
sichtigung finden. Dies erfolgt mit der Festsetzung einer 15 m breiten Bauverbotszone ent-
lang der Lahn, die als 6ffentliche und private Grunflache festgesetzt wird. Der Bauverbotszo-
ne schlief3t 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 Aufstdnderung) keine negativen Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss besitzen
und ein entsprechender Retentionsraumausgleich nachgewiesen wird.

Durch die Festsetzung der wasserrechtlichen Bauverbots- und Baubeschrankungszonen er-
gibt sich eine Verschiebung der Baufelder zwischen Bahnhofstral3e, Spinnereistral3e, Insel-
stralle und Lahn in ndrdliche Richtung. Die Verschiebung der Baufelder bedingt wiederum
eine Anpassung des MalRes der baulichen Nutzung an die geanderte Situation. Gleichzeitig
werden die Baugrenzen und Baulinien sowie die textlichen Festsetzungen Uberarbeitet.

2. Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich der 1. Anderung entspricht dem des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 402 ,Bahnhofstral3e” und befindet sich

— nordlich der Briickenstral3e und dem Buderusplatz,

— 0Ostlich der Gloelstral3e,

— sudlich der als Hochstral3e gelegenen Bundesstrafl3e B 49 bzw. der Bannstral3e und der
SpinnereistralRe sowie

— westlich der Lahn.
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Die nachfolgende Karte verdeutlicht die Lage des Plangebietes:
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(Abb. 1 Lageplan)
Das Plangebiet besitzt eine GroRe von ca. 9,03 ha.
3. Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedin  gungen

3.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelnessen von 2010 weist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung
Bestand sowie als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen aus. Die Planung ent-
spricht gemald 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung.

- Vorranggebiet Siedlung Bestand * (5.2-1)

\\\Y Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen
\ (6.1.3-1)

(Abb. 2 Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010)
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3.2  Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache sowie einen kleinen Teilbereich im Nordosten als Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung 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 Flachennutzungs-
plan entwickelt.

3.3 Innenstadtentwicklungskonzept ISEK

In dem Innenstadtentwicklungskonzept - ISEK wird das Bahnhofsquartier als stadtebaulich
bedeutsames ,Tor zur Innenstadt® bezeichnet. Ob mit Bus, Bahn oder mit dem Auto - in der
Regel nahert man sich der Stadt Gber dieses Quartier. Als Aushangeschild fur die Stadt mus-
se sich das Quartier kiinftig besser reprasentieren als derzeit. Es misse gelingen, einen Teil
der Besucherstrome des Einkaufszentrums Forum Uber die Bahnhofstral3e in die Innenstadt
zu ziehen. Dabei komme einer Neugestaltung und Aufwertung der Bahnhofstral3e eine hohe
Bedeutung zu. Vor allem seien funktionale Veranderungen notwendig. Die bestehenden Han-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen seien nachfrageorientiert anzupassen, ggf. zurtickzu-
bauen 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, hoch-
wertigen Griinzonen und freizeitorientierten Funktionen entstehen.

Wohnen
Lahn

Abb. 122 Schematischer Geldndeschnitt BahnhofstraRe - Mauritiusgeldnde

NNENSTADTENTWICKLUNGSKONZEPT WETZLAR - ISEK

(Abb. 4 Auszug Innenstadtentwicklungskonzept - ISEK Wetzlar 2012)
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3.4 Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstralRe”
Der Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstral3e“ erlangte am 30. Juni 2011 Rechtskraft.
Die Zielsetzung des Bebauungsplanes wird in der Begriindung wie folgt formuliert:

»Ziel des Bebauungsplanes ist die bauliche und sonstige Nutzung des Bereiches, um die Bahn-
hofstral3e aus Grinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung zu leiten und eine sozialge-
rechte Bodennutzung zu gewahrleisten. (...) Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 402
.Bahnhofstrale" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um im Be-
reich Bahnhofstral3e, Eduard-Kaiser-Stralie, Inselstrale und Brickenstral3e Handel, Dienstleis-
tung, Gastronomie sowie Wohnen zu starken und Nutzungen, die schadliche Auswirkungen auf
die Innenstadt haben, abzuwehren. Mit dem Bebauungsplan wird man dariiber hinaus dem aktuel-
len Steuerungsbedarf hinsichtlich der Ansiedlung von Vergnugungsstatten/Spielhallen gerecht. So
sollen durch textliche Festsetzungen weitere Ansiedlungsvorhaben fir o. g. Mal3nahmen in dem
durch den ,Trading-Down-Effekt" bedrohten Bereich gesteuert bzw. ausgeschlossen werden."

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Kerngebiet sowie als Mischgebiet fest. Um dem
oben beschriebenen Planungsziel Rechnung zu tragen, sind Vergnigungsstéatten, Bordelle
und bordellartige Betriebe sowie Sexshops als unzulassig festgesetzt.

Fur den 06stlichen Teilbereich zwischen Inselstral3e, Bahnhofstral3e, Spinnereistrale und
Lahn setzt der Bebauungsplan eine innere ErschlieBungsstrafle mit Verbindungen zum
Lahnuferweg fest. Dadurch ergeben sich vier neue Baufelder, die als Mischgebiete festge-
setzt sind. Hier ermdglicht der Bebauungsplan eine verdichtete, bis zu flinfgeschossige Be-
bauung, die fur Wohnzwecke, aber auch fur Handel, Dienstleistungseinrichtungen oder ande-
re mischgebietsvertragliche Nutzungen vorgesehen ist.

/

.
I

(Abb. 5 Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstra3e*)
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3.5  Offentlich-rechtliche Bindungen

3.5.1 Schéadliche Bodenverdnderungen und Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind eine Altablagerung und eine Reihe von Altstandorten vorzu-
finden. Ein Altstandort ist dariiber hinaus als Verdachtsflache fir einen Grundwasserscha-
densfall eingestuft.

Bei der Altablagerung mit der AFD-Nr. 532.023.090-000.047 handelt es sich um den ehema-
ligen Altarm der Dill sowie den ehemaligen Schleusenkanal. Dieser Bereich wurde 2001/2002
auf ein bestehendes Gefahrdungspotenzial hin untersucht mit dem Ergebnis, dass der Altlas-
tenverdacht aufgehoben werden konnte. Es wurde seinerzeit jedoch empfohlen, Eingriffe in
den Bodenkdrper gutachterlich begleiten zu lassen. Die betroffenen Flachen sind in der nach-
folgenden Karte magentafarben gekennzeichnet:

(Abb. 6 Altablagerung Altarm / Schleusenkanal)

Bei der Verdachtsflache fur einen Grundwasserschadensfall handelt es sich um die Tankstel-
le Gloelstralle 12 bzw. Eduard-Kaiser-Stra3e 12. Sie besitzt die AFD-Nr. 532.023.090-
001.877. UmbaumalRnahmen an der Tankstelle wurden 1995 durchgefuhrt. Dabei wurden die
unterirdischen Tanks ausgebaut, der Boden ausgekoffert und der belastete Erdaushub ord-
nungsgemal entsorgt. Sadmtliche BodenaushubmalRnahmen wurden gutachterlich begleitet,
gleichzeitig wurden mehrere Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Festgestellte kleinrAumige
Bodenverunreinigungen wurden entfernt. Weitere Sanierungsmaf3nahmen waren laut Gut-
achten nicht erforderlich.

Die weiteren Altstandorte sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

AFD-Nr.

Stral3e, Hs.-Nr.

frGhere Gewerbeanmeldungen (nur Auszige)

532.023.090-001.098

Bannstralle 1

Kfz-Werkstatt

532.023.090-001.826

Bahnhofstrae 1

GroR3- und Einzelhandel Eisenwaren

532.023.090-002.065

Bahnhofstrafle 3

GrofRhandel Haushaltswaren

532.023.090-001.090

Bahnhofstrale 17-21

Maschinenfabrik

532.023.090-001.100

BannstralRe 7

Bauunternehmen Hoch- u. Tiefbau, GroRgarage mit Tankstelle

532.023.090-001.162

Buderusplatz 5

FuBbodenlegerei, Baufirma Estrich + Verputz

532.023.090-002.070

Buderusplatz 7

Dynamit- und Sprengstofflager

532.023.090-001.184

Eduard-Kaiser-StralRe 3

GroRhandel Bodenbeldge und Fliesen

532.023.090-001.188

Eduard-Kaiser-StralRe 5

Kfz-Werkstatt und Handel, Tankstelle

532.023.090-001.092

BahnhofstralRe 24

Chemische Reinigung

532.023.090-001.091

Bahnhofstrale 20a-20e

Grof3- und Einzelhandel

532.023.090-001.029

BahnhofstralRe 14a

Chemische Reinigung, Weberei
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Von diesen Altstandorten liegen nur zum Standort Bahnhofstralle 14a mit der AFD.Nr.
532.023.090-001.029 weitere Informationen vor. Es handelt sich um eine ehemalige chemi-
sche Reinigung. 1996/97 wurde hier eine orientierende Bodenuntersuchung durchgefihrt.
Dabei wurde eine Rammkernsondierung niedergebracht und als Bodenluftmessstelle einge-
richtet. Es wurden Bodenluftproben entnommen und auf leichtflichtige Kohlenwasserstoffe
untersucht. Die Bodenprofilaufnahme ergab keine Auffalligkeiten. Die Bodenluftproben erga-
ben geringe Konzentrationen von leichtfliichtigen Kohlenwasserstoffen, die jedoch weit unter
den Eingreifwerten lagen. Aus dem Gutachten ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf fir
den Altstandort.

Nach Aussage des Regierungsprasidiums Giel3en ist hinsichtlich der tbrigen Altstandorte vor
Durchfihrung von Baumalinahmen zunéchst zu prifen, ob ein Geféahrdungspotenzial fur
Mensch oder Umwelt vorliegt. Hierzu ist eine historische Erkundung und ggf. eine orientie-
rende Untersuchung durch einen qualifizierten Gutachter zu erstellen und mit den Bauunter-
lagen dem Magistrat der Stadt Wetzlar, Bauaufsichtsbehérde vorzulegen. Die Bauaufsichts-
behorde leitet die Unterlagen dann an das Regierungsprasidium Giel3en weiter. Bei allen an-
deren Standorten sind die bereits vorliegenden Kenntnisse im Rahmen einer Bebauung zu
beriicksichtigen.

3.5.2 Denkmaler

Im Plangebiet sind Kulturdenkmaler vorhanden. Diese sind im Bebauungsplan gekennzeich-
net. Es handelt sich hierbei um die Gebaude Buderusplatz 5, Bahnhofstral3e 1, Bahnhofstra-
Re 9, Eduard-Kaiser-Stral3e 2 sowie das Bootshaus in der Inselstral3e 12.

Bodendenkmaler sind nicht bekannt, dennoch kénnen sie bei Bodenarbeiten jederzeit auftre-
ten. Im Falle von denkmalpflegerisch bedeutsamen Funden sind gem. 8 20 Hess. Denkmal-
schutzgesetz das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen sowie der Magistrat der Stadt Wetz-
lar zu informieren. Bis zu einer behérdlichen Entscheidung sind die Funde vor Beeintrachti-
gungen zu sichern.

3.5.3 Bombenabwurfgebiet

Nach Angaben des KampfmittelrAumdienstes des Landes Hessen liegt das Plangebiet in ei-
nem Bombenabwurfgebiet.

Betroffen ist insbesondere der Bereich entlang der Lahn, in dem nach Aussagen des Kampf-
mittelraumdienstes drei Verdachtspunkte fir Bombenblindgénger liegen (Verdachtspunkte Nr.
409, 418 und 435). Betroffen sind die Grundsticke Gemarkung Niedergirmes, Flur 12,
Flurstiicke Nr. 169/55 und 155/2 im Nordosten des Plangebietes (Abb. 7).

Zwei weitere Verdachtspunkte Nr. 596 und 410 befinden sich im siudlichen Bereich der Insel-
stral3e auf dem Flurstiick Nr. 127/10 der Flur 12 in der Gemarkung Niedergirmes (Verdachts-
punkt, Nr. 596, Abb. 8) sowie im Norden des Plangebietes an der Spinnereistral3e auf den
Flurstiicken Nr. 169/16 und 169/19 der Flur 12 in der Gemarkung Niedergirmes (Verdachts-
punkt Nr. 510).

Die Verdachtspunkte werden im Bebauungsplan gekennzeichnet.
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(Abb. 7 und 8 Verdachtspunkte Bombenblindganger)

Unabhangig von diesen Verdachtspunkten muss grundsatzlich im gesamten Plangebiet vom
Vorhandensein von Kampfmitteln ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von
4 m durchgefuhrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelraummal3nahmen
notwendig. Bei allen anderen Flachen ist vor Beginn von Bauarbeiten eine systematische
Uberpriifung des Untergrundes erforderlich.

Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist auch dann erforderlich, wenn sich diese in einem
Abstand von bis zu 15 m aul3erhalb des Baufeldes bzw. des Baugrundstiickes befinden.

3.5.4 Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst im dstlichen Teilbereich das amtlich fest-
gestellte Uberschwemmungsgebiet der Lahn. Die Uberschwemmungsgebietsgrenze ist in der
Plankarte nachrichtlich tGbernommen. Weiterhin werden textliche Festsetzungen zum Hoch-
wasserschutz aufgenommen (vergleiche Kapitel 5.3).

3.5.5 Sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB (Européische Vogelschutzgebiete sowie FFH-Gebiete). Naturschutzgebiete sind nicht
betroffen. Der Ufergehdlzsaum der Lahn ist gem. 8 30 Bundesnaturschutzgesetz ein ge-
schutztes Biotop. Die Ostliche Geltungsbereichsgrenze tangiert das Landschaftsschutzgebiet
»2Auenverbund Lahn-Dill*. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt jedoch vollstandig
aulRerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Der Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserbehorde weist darauf hin, dass unver-
zuglich anzuzeigen ist, wenn bei Erdarbeiten Grundwasser aufgeschlossen wird, dessen Ablei-
tung erforderlich ist. Des Weiteren weist die Untere Wasserbehorde darauf hin, dass lediglich das
Niederschlagswasser unkritischer Herkunftsbereiche (z. B. Dachflachen und sonstige nicht ge-
werblich genutzte Flachen) im Sinne des 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetztes breitflachig versickert
oder dem nahegelegenen Gewasser zugeleitet werden kann.
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4. Stadtebauliche Situation
4.1 Derzeitige Situation

Das Gebiet zwischen Bahnhofstral3e, Spinnereistralde, Inselstrale und Lahn weist heute eine
heterogene Baustruktur auf. Wahrend sich im Bereich der stdlichen Bahnhofstral3e - von ein-
zelnen modernen Gebauden abgesehen - zahlreiche Hauser aus dem 19. Jahrhundert mit
charakteristischen Schieferdachern und Klinkersteinfassaden befinden, zeigt das Einkaufs-
zentrum Lahnhof 6stlich der Bahnhofstrafl3e dagegen ein wenig ansprechendes Bild. Auch der
Bereich entlang der Lahn mit dem dort befindlichen Lahnuferweg ist derzeit fur eine Freizeit-
nutzung wenig ansprechend gestaltet. Der Parkplatz des Lahnhofes reicht bis direkt an den
Lahnuferweg heran. Sudlich des Parkplatzes werden derzeit zwei neue Wohnhauser gebaut.

Zusammenfassend ist die derzeitige Situation im Plangebiet gekennzeichnet durch

» einen Leerstand an Geschafts- und Buroraumen
» die Zwischennutzung einzelner Verkaufsstatten durch Sonderpostenmarkte

» eine verstarkte Nachfrage nach der Errichtung von Vergniigungsstatten, insbesondere
von Spielhallen

* anstehende Eigentimerwechsel mit nicht vorhersehbaren Folgen fir die kinftige Nut-
zung von Gebauden

* eine wenig ansprechende Gestaltung des Lahnufers

* dem Vorhandensein von Brachflachen oder unzureichend bzw. wenig genutzten Fla-
chen.

4.2  Erschliefung

Das Plangebiet ist Uber die Bruckenstralle, Gloelstral3e, Eduard-Kaiser-Stral3e, Bannstral3e und
Spinnereistral3e an das Ubergeordnete Hauptverkehrsstra3ennetz angebunden. Die Grundstiicke
im Plangebiet liegen in unmittelbarer Entfernung zum Willi-Brandt-Platz. Dort befinden sich so-
wohl der Bahnhof als auch der Zentrale Busbahnhof von Wetzlar.

Die innere ErschlieBung erfolgt von Suden aus uber den Buderusplatz in die Inselstral3e sowie
aus Richtung Westen uber die GloelstraBe in die Eduard-Kaiser-Stral3e. Von Norden ist das
Plangebiet Uber die Spinnereistral3e erschlossen. Die Bahnhofstral3e ist als Ful3gangerzone ge-
widmet.

5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1  Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches entspricht dem des Ursprungsbebauungsplanes.
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5.2  Stadtebauliche Festsetzungen
5.2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13a BauGB

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den, wenn dieser der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder ande-
ren Mal3nahmen der Innenentwicklung dient.

Gemal § 13a BauGB darf ein Bebauungsplan nur dann im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn aufgrund einer tber-
schlagigen Prifung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat (Vorprifung des Einzelfalls).

Der Bebauungsplan umfasst Bauflachen mit einer Gesamtgrof3e von 64.711 m2. Unter Be-
rucksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,6 bis 1,0 liegt die zulassige
Grundflache innerhalb der in § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufgefuihrten Schwellenwerte von
20.000 m? bis 70.000 m?, sodass eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt
werden muss (Fallgruppe 2).

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist Uiberschléagig zu ermitteln, ob der Bebauungsplan vor-
aussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen hat (Vorpriufung des Einzelfalls). Ergebnis der
Vorprufung war, dass keine Anhaltspunkte fur signifikante Umweltauswirkungen vorliegen.
Der Prufbericht ist als Anhang der Begriindung beigeftigt. Die beriihrten Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange wurden in der Zeit vom 28. Marz bis einschlief3lich 03. Mai
2013 an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt. Wahrend dieses Verfahrensschrittes wurden
weitere umweltrelevante Stellungnahmen gesammelt und ausgewertet. Es ergaben sich kei-
ne neuen Sachverhalte, sodass von einer Umweltprifung abgesehen werden konnte.

5.2.2 Art der baulichen Nutzung

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ,Bahnhofstral3e” ist die Stabilisierung, Neuordnung und
Aufwertung des fur die Stadtentwicklung bedeutsamen innerstadtischen Quartiers. Das Quartier
um die BahnhofstralRe stellt ein wichtiges Verbindungsglied zwischen dem Bahnhof, Busbahnhof
und Einkaufszentrum Forum auf der einen Seite und der Altstadt auf der anderen Seite dar. Es ist
fur Neuankdmmlinge das Tor zur Innenstadt, Ortsunkundige gewinnen in diesem Gebiet einen
ersten Eindruck von der Stadt. Aber auch fur die Bevolkerung Wetzlars ist es ein wichtiges Quar-
tier, viele ful3laufige Verbindungen zwischen der Innenstadt und dem Bahnhof, ZOB, Forum oder
der Arena fuhren durch dieses Gebiet (vgl. Kapitel 3.3 ISEK).

Leider ist derzeit das Gebiet wenig einladend. Der hohe Leerstand im Einzelhandel, die Zwi-
schennutzungen mit Sonderpostenladen, minderwertig genutzte und brachliegende Flachen so-
wie das Fehlen an Wohnbevélkerung machen das Gebiet zu einem wenig attraktiven Standort.
Hier bedarf es einer Vielzahl an stadtebaulichen Malinahmen, um einen umfassenden Struktur-
wandel einleiten zu kénnen mit dem Ziel der Aufwertung des Gebietes. Erste wichtige Schritte
wurden bereits mit der Neugestaltung des Ful3gangerbereiches in der nérdlichen Bahnhofstral3e
vollzogen. Hierflr wurden von der Stadt Wetzlar erhebliche finanzielle Investitionen getatigt. Des
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Weiteren werden auch von privaten Investoren erhebliche Anstrengungen zur Aufwertung des
Quatrtiers unternommen, wie z. B. der Umbau des Herkules-Centers und der Neubau von Wohn-
anlagen in der Inselstral3e. Diese Investitionen missen nun durch flankierende Mal3hahmen zur
Steuerung von gebietsunvertraglichen Nutzungen unterstitzt werden. Hierzu zahlt insbesondere
der Ausschluss von Vergnigungsstatten, aber auch Mal3Bnhahmen zur Aufwertung des Ortsbildes
durch den Ausschluss von Fremdwerbung.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine wesentlichen Anderungen hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung gegentber dem Ursprungsbebauungsplan. Lediglich im
ruckwartigen Bereich des ehemaligen Kaufhauses Mauritius wird die Kerngebietsflache zuguns-
ten einer Mischgebietsflache leicht zurickgenommen, indem auf die dort im rechtskraftigen Be-
bauungsplan vorgesehene Platzaufweitung verzichtet wird, um dem Geb&udebestand starker zu
bertcksichtigen.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Nutzungsbeschrankungen betreffend Vergni-
gungsstatten, Tankstellen, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Sexshops werden lediglich
redaktionell Uberarbeitet.

Auch die Festsetzung zur Einschrankung von Werbeanlagen wird tGberarbeitet.

Neben den oben bereits beschriebenen Mallinahmen zur Steuerung von Nutzungen bedarf es
dringend einer Aufwertung des Erscheinungsbildes des Plangebietes. Hierzu zahlt als ein Mosa-
ikstein auch die Einschrankung von sog. Fremdwerbung als eigenstandige Hauptanlagen. Die
Erhaltung, Erneuerung und Entwicklung vorhandener stadtebaulicher Strukturen und die Gestal-
tung des Ortsbildes sind legitime Ziele der Bauleitplanung und zu beachtende Belange. Verankert
ist dies in 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB als wesentlicher Planungsgrundsatz und abwagungsrelevantes
Schutzgut:

,die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortstei-
le, Stral3en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes*

Insbesondere Anlagen der Aul3enwerbung besitzen eine stadtebauliche Relevanz. Diese Rele-
vanz besteht u. a. darin, dass bei einer tberméaRigen Haufung von Werbeanlagen das Ortsbild
beeintrachtigen werden kann. Das Wesen einer Werbeanlage liegt vornehmlich darin, Aufmerk-
samkeit des Vorbeigehenden bzw. Vorbeifahrenden zu erlangen, ihn abzulenken und im Ortsbild
aufzufallen. Bei einer Haufung kann dies zu stadtebaulichen Missstanden flhren, welche einer
Steuerung bedurfen. Im Bahnhofsquartier ist aufgrund der hohen Dichte an Gastronomie, Einzel-
handel und Dienstleistungen bereits eine Vielzahl an Werbeanlagen als Nebenanlagen an der
Statte der Leistung vorzufinden. Das Ortsbild im Plangebiet ist bereits durch diese Anlagen be-
lastet, sodass es stadtebaulich geboten ist, Fremdwerbung als gewerbliche Hauptanlage auszu-
schlieBen. Im Ursprungsbebauungsplan war diese Festsetzung bereits enthalten, sie wird nun auf
einer anderen Rechtsgrundlage festgesetzt, namlich nach 8 1 Abs. 5 und 9 Baunutzungsverord-
nung.

5.2.3 Mal’ der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung der wasserrechtlichen Bauverbots- und Baubeschrankungszone ergibt
sich eine Verschiebung der Baufelder zwischen Inselstral3e, Bahnhofstral3e, Spinnereistral3e
und der Lahn in nordliche Richtung. Die Verschiebung der Baufelder bedingt wiederum eine
Anpassung des Mal3es der baulichen Nutzung an die ge&nderte Situation.
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Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,6 fur die Mischge-
biete sowie 0,8 und 1,0 fur die Kerngebiete werden unverandert tbernommen. Die Geschoss-
flachenzahlen werden nun jedoch in Abhangigkeit von der zulassigen max. Zahl der Vollge-
schosse neu festgesetzt. Die Geschossflachenzahl soll bei maximaler Ausnutzung der zul&s-
sigen Anzahl der Vollgeschosse auch eine Ausnutzung der festgesetzten Grundflachenzahl
ermdglichen. Sofern beispielsweise eine GRZ von 0,6 und drei Vollgeschosse zuldssig sind,
soll die GFZ entsprechend 1,8 betragen.

Dartber hinaus wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse (VG) in dem Mischgebiet MI1 im
Ostlichen Teilbereich des Plangebietes von drei auf vier angehoben. Fir den Bereich zwi-
schen Gloelstral3e, Eduard-Kaiser-Stral3e und der westlichen Bauzeile entlang der Bahnhof-
stralle werden als maximale Zahl der Vollgeschosse entsprechend der angrenzenden Be-
bauung drei Vollgeschosse festgesetzt; dieser Bereich wird nun dem Mischgebiet MI2 zuge-
ordnet. Daruber hinaus werden in Anpassung an den genehmigten und realisierten Bestand
im Kerngebiet MK3 vier Vollgeschosse festgesetzt.

Des Weiteren wird nun auch eine Mindestanzahl an Vollgeschossen festgesetzt. Diese be-
tragt mind. zwei Vollgeschosse. Damit soll ein Mindestmald an Bebauung eine stadtebauliche
Qualitat erreicht werden. Die Nutzung von Grundstiicken mit eingeschossigen, containerarti-
gen Gebéauden oder Hallen wird somit vermieden. Gerade bei der engen, teilweise geschlos-
senen Bebauung kann ein baulich nicht vollstandig ausgenutztes Grundstiick mit nur einem
Geschoss in direkter Nachbarschaft zu drei bis vier Geschossen einen stadtebaulichen Miss-
stand darstellen.

Die nachfolgende Tabelle ermdglicht einen Uberblick iber die geanderten Werte des Mafes
der baulichen Nutzung. Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Werte sind den Spal-
ten 3, 4 und 5 mit den Bezeichnungen ,vorher zu entnehmen. Die mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes aufgenommenen Werte sind den Spalten 3, 6 und 7 mit der Bezeichnung
nachher zu entnehmen.

Ordnungs- | Gebiet GRZ Max. Anzahl | GFZ - | Anzahl der VG - | GFZ - nachher
ziffer (vorher + | der VG - vor- | vorher nachher
nachher) | oy (MindestmaR — Hochst-
maf)

1 MI1 0,6 I+ DG* 1,0 -1V 2,4

2 MI2 0,6 11 1,0 -1 1,8

3 MI3 0,6 V + DG* 1,0 -V 3,0

4 MK1 0,8 11l 2,0 -1l 2,4

5 MK2 0,8 11l 2,0 -1l 2,4

6 MK3 1,0 I+ DG* 2,5 -1V 4.0

Dachgeschoss als Staffelgeschoss

Die Bebauungsplananderung wird somit auch der vom Gesetzgeber angestrebten Innenver-
dichtung gerecht.

5.2.4 Bauweise und Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen des Ursprungsbebauungsplanes werden dahin gehend Uber-
arbeitet, dass nun beidseitig entlang der Bahnhofstral3e statt einer Baugrenze eine Baulinie
festgesetzt wird. Derzeit ist durch den Gebaudebestand bereits eine einheitliche Bauflucht
ausgebildet. Kiinftig muss im Fall eines Neubaus diese Bauflucht eingehalten werden. Im Be-
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reich BahnhofstralRe / Inselstral3e / Buderusplatz wird durch einen Versatz der festgesetzten
Baulinie entlang des Gebaudebestandes die Ausbildung eines Stadtplatzes nachvollzogen.
Auch entlang der Eduard-Kaiser-StraRe wird im o6stlichen Bereich nun entsprechend dem
Gebaudebestand mit einer einheitlichen Bauflucht eine Baulinie festgesetzt. Im westlichen
Teilbereich der Eduard-Kaiser-Stral3e wird die im Ursprungsbauungsplan festgesetzte Bau-
grenze nun auf Hohe der Baulinie verschoben, sodass dort bei Bauvorhaben die bestehende
Bauflucht der dstlichen Eduard-Kaiser-Stral3e aufgenommen werden kann, aber nicht muss.

Auf die im Ursprungsbebauungsplan enthaltene Festsetzung von verbindlichen Dachformen
(Flachdéacher und Pultdacher) wird nun verzichtet, um den Bauherren eine gréRere Gestal-
tungsfreiheit einzurdumen. Lediglich entlang der sudlichen Bahnhofstra3e werden entspre-
chend dem historischen Gebaudebestand Satteldacher und Walmdacher als verbindliche
Dachformen festgesetzt.

5.3 Wasserrechtliche Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bahnhofstrae®, 1. Anderung tangiert im Ostli-
chen Teilbereich das amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet der Lahn. Mit der vorlie-
genden Bebauungsplananderung sollen wasserrechtliche Belange verstarkt Berticksichtigung
finden. Dies soll mit der Festsetzung einer 15 m breiten Bauverbotszone entlang der Lahn
erfolgen, die als offentliche und private Grunflache entwickelt werden soll. An diese Bauver-
botszone schliel3t sich eine 15 m breite Baubeschrankungszone an. Diese Bauflachen kon-
nen nur in geeigneter Bauweise (z. B. durch Aufstanderung) und mit einem entsprechenden
Retentionsraumausgleich bebaut werden.

Grundlage fur diese Festsetzungen ist das Gutachten ,Hydraulische Hochwasserberechnung
fur den Bereich zwischen BahnhofstraRe und Lahn in Wetzlar* von Fugro Consult GmbH vom
31.07.2012. Dieses Gutachten wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 402
,BahnhofstraRe* erstellt und besitzt fiir das Anderungsverfahren weiterhin Giiltigkeit.

Weiterhin werden folgende textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die
die bauliche Nutzung der Bauverbots-, Baubeschrankungszone und der auRerhalb der Bau-
beschréankungszone, aber innerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegenden Flachen re-
geln:

.2.5 Hochwasserschutz
2.5.1 Bauverbotszone

Innerhalb der gesamten 15 m breiten wasserrechtlichen Bauverbotszone entlang des Lahnufers
sind Gebéaude, Nebenanlagen i. S. d. 8§ 14 BauNVO sowie Einfriedigungen unzulassig. Innerhalb
der 10 m breiten 6ffentlichen Bauverbotszone (Zweckbestimmung Grinflache, Parkanlage) ist ei-
ne Moblierung der Freiflachen (z. B. Parkbanke) zulassig, sofern sie den Hochwasserabfluss nicht
beeintrachtigt. Innerhalb der 5 m breiten privaten Bauverbotszone (Zweckbestimmung Grinflache)
sind Stellplatze, Zufahrten und Verkehrswege zulassig. Die Stellplatzflache einschlie3lich ihrer Zu-
fahrten darf einen Flachenanteil von 30 % der privaten Bauverbotszone nicht Ubersteigen. Eine
vollstindige Versiegelung der Stellplatzflache ist nicht zulassig. Die Deckschicht der Stellplatzfla-
che ist als wassergebundene Decke, Schotterrasen o. A. auszufilhren. Die Errichtung der Stell-
platzflachen bedarf der wasserrechtlichen Genehmigung nach § 78 Abs. 3 WHG durch die Untere
Wasserbehorde.
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2.5.2 Baubeschrankungszone

Innerhalb der sich an die wasserrechtliche Bauverbotszone anschlieienden 15 m breiten Baube-
schrankungszone sind bauliche Anlagen nur in geeigneter Bauweise, z. B. in aufgestanderter
Bauweise, entsprechend dem Gutachten ,Hydraulische Hochwasserberechnung flir den Bereich
zwischen Bahnhofstrae und Lahn in Wetzlar®, Fugro Consult GmbH vom 31.07.2012 zulassig.
Die Zulassigkeit schlie3t die Herstellung des Retentionsraumausgleichs gemafl dem vorgenann-
ten Gutachten in der 30 m breiten Bauverbots- und Baubeschrankungszone im Bereich des Bau-
vorhabens mit ein. Die baulichen MaRRnahmen einschlief3lich Gelandeveranderungen bedirfen ei-
ner wasserrechtlichen Genehmigung nach § 78 Abs. 3 WHG durch die zustandige Untere Was-
serbehorde.

2.5.3 Bauvorhaben im Uberschwemmungsgebiet auRerhalb der 30 m breiten Bauverbots- und
Baubeschrankungszone

Bauliche MaRnahmen einschlieRlich Gelandeauffiillungen im Uberschwemmungsgebiet auRerhalb
der 30 m breiten Bauverbots- und Baubeschrankungszone sind nur zuldssig, wenn zeitgleich in
der 30 m breiten Bauverbots- und Baubeschrankungszone oder im Bereich des Bauvorhabens der
erforderliche Retentionsraumausgleich gemafl dem vorgenannten Gutachten hergestellt wird. Dies
erfordert eine wasserrechtliche Genehmigung nach 8§ 78 Abs. 3 WHG durch die zustandige Untere
Wasserbehorde.*

Mit diesem Malinahmenkatalog wird dem Hochwasserschutz ausreichend Rechnung getra-
gen.

6. Artenschutz

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

Ein wichtiger Bestandteil der Artenschutzregelung ist der Schutz europaweit gefahrdeter Ar-
ten, die nicht in fest umgrenzten Gebieten geschitzt werden kdnnen, da sie unter bestimmten
Umweltbedingungen grof3rdumig vorkommen koénnen. Dieser Artenschutz ist jedoch nur fir
die streng geschitzten Arten des Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)
und fur alle européische Vogelarten gemald der europdischen Vogelschutzrichtlinie flachen-
deckend wirksam.

Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstral3e” wurde ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Zusammengefasst kommt das Ingenieurbiro fir Um-
weltplanung, Staufenberg zu folgendem Ergebnis:

.Die artenschutzrechtliche Betrachtung der stadtebaulichen Neuordnung des Plangebietes Bahn-
hofstralRe kommt hinsichtlich der potenziell auftretenden Vorkommen von Flederméusen und Vo-
geln zu dem Ergebnis, dass die Verbote des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG fur die meisten im Einflussbe-
reich des Vorhabens potenziell vorkommenden geschitzten Arten bei Einhaltung bestimmter Ver-
meidungsmaflinahmen nicht berihrt werden bzw. die dkologische Funktion, der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfullt wird.

Die Entnahme, Beschadigung oder Zerstoérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44

Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG kann durch Bauzeitenbeschrankungen vermieden werden, die sich auf-
grund von Restriktionen ergeben. Ausnahme hiervon sind Verluste von potenziellen Quartieren und
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Brutmdglichkeiten von bestimmten Fledermausarten sowie von Mauersegler, Haussperling, Mehl-
und Rauchschwalbe. Auch der Tatbestand des Fangs, der Verletzung oder Totung wild lebender
Tiere gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist unter der Mal3gabe der Bauzeitenbeschrankungen nicht
zu erwarten, insbesondere nicht im Zusammenhang mit der Entnahme, Beschadigung oder Zersto-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten. Durch die Vermeidungsmafinahmen wird schlieZlich
auch der Stoérungstatbestand nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG nicht erflllt, ein negativer Einfluss
auf die lokalen Populationen ist nicht zu erwarten.

Werden bauliche Anderungen an Gebauden vorgenommen, sollten diese auf tatsachliche Vorkom-
men von geschiitzten Arten Uberprifen werden (...). Auf Basis der jeweiligen Erfassungsergebnisse
ist dann zu bewerten, ob funktionale ErsatzmalRnahmen (z. B. Anbringen von Nisthilfen) oder auch
Ausnahmegenehmigungen (evtl. Rauchschwalbe) erforderlich sind. Sofern sich Hinweise auf Vor-
kommen von Zauneidechsen ergeben, ist bei einer Gefdhrdungslage durch Bauarbeiten Rickspra-
che mit der Unteren Naturschutzbehorde zu halten.” (IBU Staufenberg Méarz 2011: Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag, Seite 20 ff)

Der Fachbeitrag besitzt fur die vorliegende 1. Anderung weiterhin Gultigkeit. Auf den Arten-
bestand im Plangebiet hat die Plananderung keinen Einfluss. Die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes und anderer Rechtsvorschriften greifen grund-
satzlich und unabhé&ngig von der planerischen Einordnung und sind bei konkreten Vorhaben
im Einzelfall anzuwenden.

7. Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind Plangebiete der Fallgruppe 1 mit zulassigen Grund-
flachen von unter 20.000 m2 von der Eingriffsregelung nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB ausgenom-
men. FUr Bebauungsplane, die der Fallgruppe 2 zuzuordnen sind (zuldssige Grundflache von
20.000 bis 70.000 m?), sind die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Planung vor-
bereitet werden, zu bilanzieren. Sofern erforderlich, sind Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
fur die Eingriffe in Natur und Landschaft vorzusehen.

Durch die Festsetzung der Bauverbots- und Baubeschrankungszone und der damit einherge-
henden Uberarbeitung der Bebauungsstruktur im &stlichen Teilbereich des Geltungsberei-
ches zwischen BahnhofstralRe und Lahn ergeben sich leichte Veranderungen der zuldassigen
FlachengrofRen gegeniuber dem Ursprungsbebauungsplan. Die Eingriffs-/Ausgleichbilanz wird
anhand der Kompensationsverordnung Hessen durchgefuhrt. Als Voreingriffszustand gilt der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstraf3e”. Die im rechtskraftigen Bebauungs-
plan festgesetzten Flachen sind somit Ausgangspunkt fur die Bilanzierung. Diese Flachen
werden mit den in der 1. Anderung festgesetzten Flachen bilanziert.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Flachen sind in Spalte 4 — Flache je Nut-
zungstyp in m2 vorher — aufgelistet. Ihr Biotopwert in Wertpunkten/mz ist der Spalte 8 zu ent-
nehmen. In Spalte 6 schlieRlich sind die in der 1. Anderung festgesetzten Flachen — Flache je
Nutzungstyp in m2 nachher — aufgelistet. Ihr Biotopwert in Wertpunkten/mz ist der Spalte 10
zu entnehmen.
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Flache je Nutzungs-

Nutzungstyp nach Anlage 2 der Kompensationsverordnu ngd | gwpe/ typ in m2 Biotopwert Differenz
m?2 vorher nachher | vorher nachher
Art der baulichen Sp.3* Sp3* Sp 8-
Typ.Nr. | Nutzung Bezeichnung gem. KV Sp. 4 Sp. 6 Sp 10
Sp. 1 2a 2b 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13
Mischgebiete -
Uberbaubar (GRZ
10.710 |0,6) Dachflache nicht begriint 3]17.091 18.544 51.273 55.632 4.359
Mischgebiete -
Uberschreitung mit | Befestigte und begriinte Fla-
Nebenanlagen (GRZ | chen (Rasenpflaster, Rasengit-
10.540 |0,2) tersteine 0. &.) 7| 5.696 6.181 39.879 43.274 3.395
Gartnerisch gepflegte Anlagen
im besiedelten Bereich (kleine
offentliche Griinanlagen, inner-
stadtisches StraRenbegleitgrin
etc., strukturarme Griinanlagen,
Mischgebiete - nicht | Baumbestand nahezu fehlend),
Uberbaubar (GRZ arten- und strukturarme Haus-
11.221 |0,2) garten 14| 5.696 6.181 79.758 86.548 6.790
Kerngebiete iber-
10.710 | baubar (GRZ 0,8) Dachflache nicht begriint 3]13.273 11.542 39.819 34.626 -5.193
Gartnerisch gepflegte Anlagen
E im besiedelten Bereich (kleine
< offentliche Griinanlagen, inner-
g stadtisches StralRenbegleitgriin
Q etc., strukturarme Griinanlagen,
S Baumbestand nahezu fehlend),
@© Kerngebiete nicht arten- und strukturarme Haus-
L ] 11.221 | uiberbaubar (0,2) garten 14| 3318 2.885 46.452 40.390 -6.062
Kerngebiete MK6
Uberbaubar (GRZ
10.710 |1,0) Dachflache nicht begriint 3119.378 19.378 58.134 58.134 0
Sehr stark oder véllig versiegel-
10.510 | Verkehrsflachen te Flachen (Ortbeton, Asphalt) 3| 20.665 20.646 61.995 61.938 -57
Gartnerisch gepflegte Anlagen
im besiedelten Bereich (kleine
offentliche Griinanlagen, inner-
stadtisches StraBenbegleitgrin
etc., strukturarme Griinanlagen,
Baumbestand nahezu fehlend),
Offentliche und arten- und strukturarme Haus-
11.221 | private Grinflaichen | gérten 14| 4.581 4.814 64.134 67.396 3.262
10.710 | Versorgungsflachen | Dachflache nicht begriint 3 101 101 303 303 0
Sonstige Versiege- | Sehr stark oder véllig versiegel-
10.510 | lungsflachen te Flachen (Ortbeton, Asphalt) 3 473 0 1.419 0 -1.419
Summe/Ubertrag nach Blatt Nr. - 90.272 90.272 5075

Durch die geanderte Bebauungsstruktur im 6stlichen Teilbereich des Geltungsbereiches zwi-
schen BahnhofstraRe und Lahn ist eine positive Bilanz von 5.075 Wertpunkten zu verzeich-
nen. Dies ist vor allem auf eine Vergroél3erung der Mischgebietsflachen mit einer geringeren
GRZ von 0,6 gegenuber den Kerngebieten mit einer GRZ von 0,8 und 1,0 zurtckzufihren.
Auch der Anteil an Griunflachen ist gegentber dem Grunflachenanteil des Ursprungsbebau-
ungsplanes angestiegen. Insgesamt kann festgestellt werden, dass keine zusatzlichen Ein-
griffe in Natur und Landschaft durch die vorliegende Planung vorbereitet werden, Aus-

gleichsmalRnahmen sind somit nicht erforderlich.
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Der Magistrat der Stadt Wetzlar
Planungs- und Hochbauamt

Begriindung zum Bebauungsplan Wz Nr. 402
,BahnhofstraBe* 1. Anderung, Juli 2013

8. Flachenbilanz
Nutzung | Flache | Prozent
Kerngebiet 33.805 m2 37,4 %
Mischgebiet 30.906 mz 34,3 %
Offentliche Verkehrsflache 20.646 m? 22,9 %
davon:
offentliche Verkehrsflache Stral3e 7.600 m2
offentliche Verkehrsflache verkehrsberuhigt 3.280 m2
offentliche Verkehrsflache Ful3gangerbereich 8.930 m?
offentliche Verkehrsflaiche Ful3- und Radweg (Lahnuferweg) 836 m2
Grunflache offentlich 3.728 m2 41 %
Grinflache privat 1.086 m2 1,2 %
Versorgungsflache 101 m2 0,1%
Flache gesamt 90.272 m? 100 %

Aufgestellt
im Juli 2013

Magistrat der Stadt Wetzlar
Planungs- und Hochbauamt
Sachgebiet Stadtplanung

bearbeitet: Dipl. Geogr. Eva Struhalla

Anhang:
Vorprifung des Einzelfalls
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