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Der Magistrat der Stadt Wetzlar Begriindung zum Bebauungsplan Wetzlar Nr. 243
Planungs- und Hochbauamt ,Ludwig-Erk-Strake®, 1. Anderung, Méarz 2014

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Bebauungsplananderung dient primar der Anpassung der Bauleitplanung an die Ziel-
setzung der Raumordnung. Durch den Regionalplan Mittelhnessen 2010 besteht ein sog.
-Einzelhandelsausschluss” in Gewerbe- und Industriegebieten. Der Bebauungsplan Wetz-
lar Nr. 243 ,Ludwig-Erk-Stral3e” setzt fir das Plangebiet unter anderem ein Gewerbege-
biet fest. Der Bebauungsplan besitzt seit dem 21.08.1970 Rechtskraft. Ihm liegt die Bau-
nutzungsverordnung von 1968 zugrunde, wonach grof3flachiger Einzelhandel in Gewer-
begebieten mit Ausnahme von Einkaufszentren und Verbrauchermarkten unbegrenzt zu-
lassig ist. Der Bebauungsplan bietet zur Steuerung des Einzelhandels keine geeignete
Rechtsgrundlage. Dementsprechend soll der Bebauungsplan auf aktueller Rechtsgrund-
lage geandert und der Einzelhandel weitestgehend ausgeschlossen werden. Durch die
Festsetzung betreffend Ausschluss von Einzelhandel soll der Bebauungsplan geman
8§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) an die Zielsetzung der Raumordnung angepasst wer-
den.

Um mogliche stadtebauliche Spannungen bereits im Vorfeld zu unterbinden, sollen dar-
Uber hinaus weitere gebiets- und nachbarschaftsunvertragliche Nutzungen ausgeschlos-
sen werden wie Vergnugungsstétten, Bordelle und bordellartige Betriebe.

Eine weitere Zielsetzung des Anderungsverfahrens ist die Mobilisierung von Baulandre-
serven in Innenstadtlage. Durch die Uberplanung einer bestehenden Kleingartenanlage in
ein Wohngebiet sowie die Anderung der iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen)
konnen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bis zu 11 neue Bau-
grundstticke entstehen. Durch die optimierte Flachenausnutzung kann dringend bendtigter
Wohnraum in der Innenstadt geschaffen werden. Die Stadt Wetzlar verfugt aktuell nur
noch Uber wenige freie Wohnbaugrundstiicke im Bereich ,Rasselberg”; die Nachfrage
nach Baugrundstiicken, insbesondere in Innenstadtlage, ist jedoch nach wie vor sehr
hoch.

2. Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wetzlar Nr. 243 ,Ludwig-Erk-StraRe®, 1. An-
derung liegt in der Innenstadt und befindet sich

» sldlich der Wohnbebauung am Hundspfadchen und der Solmserstrale,
» westlich der Ludwig-Erk-Schule,

* nordlich der Parkanlage Wetzbachtal/Groschenjakobsweiher sowie

e Ostlich der freien Feldflur.

Die nachfolgende Karte verdeutlicht die Lage des Plangebietes:
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Der Magistrat der Stadt Wetzlar Begriindung zum Bebauungsplan Wetzlar Nr. 243
Planungs- und Hochbauamt LLudwig-Erk-StraRe*, 1. Anderung, Mérz 2014

i
El

(Abb. 1 Lageplan)

Der Geltungsbereich besitzt eine Grof3e von ca. 3,3 ha.

3. Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedin  gungen
3.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen von 2010 (RPM 2010) weist den Uberwiegenden Teilbe-
reich des Plangebietes als Vorranggebiet Siedlung Bestand aus. Die im Bebauungsplan
als Grunflachen festgesetzten Planbereiche liegen nach dem RPM 2010 innerhalb eines
Vorbehaltsgebietes fur Landwirtschaft und werden vom Regionalen Griinzug uberlagert.
Die Planung entspricht gemanR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung.

- Vorranggebiet Siedlung Bestand * (5.2-1)

(Abb. 2 Auszug aus dem Regionalplan 2010)

Im Folgenden bedarf es jedoch einer Anpassung an den Regionalplan. Zum Einzelhandel
trifft der Regionalplan folgende Zielaussage:

.Die Einrichtung von Verkaufsflachen innerhalb von Industrie- und Gewerbeflachen ist nur
fur die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeiten-
den Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das
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Der Magistrat der Stadt Wetzlar Begriindung zum Bebauungsplan Wetzlar Nr. 243
Planungs- und Hochbauamt LLudwig-Erk-StraRe*, 1. Anderung, Mérz 2014

Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt.” (Regionalplan Mittelhessen 2010, S. 59,
Kap.5: 5.4 — 10 (2)).

»LAuch fur rechtsverbindliche Bebauungsplane oder bislang unbeplante Gebiete bestehen
im Hinblick auf eine raumvertragliche Steuerung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Sortimenten Anpassungspflichten (8 1 Abs. 4 BauGB), um aus raumordnerischer Sicht
unzulassige Fehlentwicklungen im Einzelhandel zu verhindern. Die Gemeinden haben
(gemal Beschluss des VGH Kassel vom 10. September 2009, Az.: 4 B 2068/09) die Ver-
pflichtung, unabhangig von konkreten Bauvoranfragen oder Bauantrdgen — ihre rechts-
verbindlichen Bebauungsplane mdglichst friihzeitig auf deren Ubereinstimmung mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung zu Uberpriifen und an die raumordnerischen
Ziele anzupassen. So kdnnen mdgliche Entschadigungsforderungen z. B. bei Bauantra-
gen, die im Vertrauen auf rechtskraftige, aber nicht mit den aktuellen Zielen des Regional-
plans vereinbare Bebauungspléne gestellt wurden, gar nicht erst entstehen.” (Regional-
plan Mittelhessen 2010, Seite 61).

Der Bebauungsplan Wetzlar Nr. 243 ,Ludwig-Erk-Stral3e* erlangte am 21.08.1970 Rechts-
kraft. Inm liegt die Baunutzungsverordnung von 1968 zugrunde, wonach grof3flachiger
Einzelhandel in Gewerbegebieten mit Ausnahme von Einkaufszentren und Verbraucher-
markten unbegrenzt zulassig ist. Insofern unterliegt er dieser Anpassungspflicht.

3.2  Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wetzlar stellt das Plangebiet als ge-

mischte Bauflache, als Flache fir Gemeinbedarf Post, als Flache fur die Landwirtschaft
sowie als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kleingarten“ dar.

[

(Abb. 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan)

In folgenden Punkten weicht der Bebauungsplan Wetzlar Nr. 243 ,Ludwig-Erk-Stral3e®,
1. Anderung von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab:

* Im westlichen Teilbereich des Plangebietes setzt der Bebauungsplan entsprechend
der tatsachlichen Nutzung ein Gewerbegebiet fest. Diese Flache ist im FNP als ge-
mischte Bauflache dargestellt.
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* Im norddstlichen Teilbereich setzt der Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet
fest. Der Flachennutzungsplan stellt diesen Bereich als Griunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Kleingarten’ dar.

* Im sudlichen Bereich setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet sowie eine private
Grunflache fest. Im FNP ist diese Flache als Gemeinbedarfsflache Post sowie als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ,kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geéandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.*

Dies bedeutet, dass der Flachennutzungsplan nach Rechtskraft der Bebauungsplanande-

rung dahin gehend berichtigt wird, dass

* die gemischte Bauflache im westlichen Teilbereich als gewerbliche Bauflache,

e die Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Kleingarten“ im Nordosten des Plangebie-
tes als Wohnbauflache,

e die Flache fur Gemeinbedarf ,Post* im Stden des Plangebietes als gemischte Bau-
flache sowie die Flache flr die Landwirtschaft als Grinflache dargestellt wird.

3.3 Bebauungsplan Nr. 243 ,Ludwig-Erk-Stral3e*

Der Ursprungsbebauungsplan Wetzlar Nr. 243 ,Ludwig-Erk-Stra3e* (Rechtskraft
21.08.1970) besteht insgesamt aus drei Teilgeltungsbereichen. Im nordwestlichen Teilgel-
tungsbereich sind ein Gewerbegebiet sowie ein Mischgebiet festgesetzt. Fur das Gewer-
begebiet sind eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 fest-
gesetzt. Fur das Mischgebiet sind eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachen-
zahl von 0,7, eine offene Bauweise und max. zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Im Siden des Plangebietes sind in einem zweiten Teilgeltungsbereich zwei Grundstiicke
als Gemeinbedarfsflache ,Post* festgesetzt. Der Bebauungsplan enthalt keine Festset-
zungen zum Malf3 der baulichen Nutzung fir diese beiden Grundstiicke.

In einem dritten Teilgeltungsbereich im Nordosten des Plangebietes ist eine Flache als

Gemeinbedarfsflache fur schulische Zwecke festgesetzt. Festsetzungen zum Mald der
baulichen Nutzung enthélt der Bebauungsplan fur diese Flache ebenfalls nicht.
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3.4

Am Grundgrabe

links

(Abb. 4 Bebauungsplan Nr. 243 ,Ludwig-Erk-Straf3e*)

Offentlich-rechtliche Bindungen

3.4.1 Schéadliche Bodenveranderungen und Altlasten

Nach dem Altflachenkataster befinden sich in dem Plangebiet drei Altstandorte. Es han-
delt sich dabei um die Grundstiicke Solmserstral3e 64a/Ludwig-Erk-Stral3e 5 mit der AFD-
Nr. 532.023.090-001.558, SolmserstraRe 60/Ludwig-Erk-Strale 14-16 mit der AFD-Nr.
532.023.090-002.125 sowie Ludwig-Erk-Stral3e 7 mit der AFD-Nr. 532.023.090-001.405.

Bei dem Grundstiick Solmserstra3e 64a/Ludwig-Erk-StraRe 5 (Gemarkung Wetz-
lar, Flur 19, Flurstticke Nr. 52/2 und 52/4) handelt es sich nach den der Stadt Wetz-
lar vorliegenden Informationen um eine ehemalige betriebseigene Tankstelle der
Firma Volk aus dem Jahr 1969. Nach den Unterlagen des Lahn-Dill-Kreises - Unte-
re Wasserbehorde wurden zwei unterirdische Kraftstofftanks 1997 ordnungsgemaf
stillgelegt. Ein entsprechender Prifbericht liegt vor. Die Tanks sind dem Prifbericht
nach noch im Untergrund vorhanden; die Anlagenteile wurden entleert, gereinigt
und die Befillstutzen beseitigt. Anhaltspunkte auf Boden- oder Gewasserverunrei-
nigungen liegen dem Prifbericht vom 23.10.1997 nach nicht vor.

Das Grundstiick Solmserstral3e 60/Ludwig-Erk-StralRe 14-16 (Gemarkung Wetzlar,
Flur 19, Flurstick Nr. 111/2) wurde nach den vorliegenden Unterlagen zuletzt von
einem Betrieb zur Fabrikation von Wintergartenelementen genutzt. Zuvor war dort
das Recyclingzentrum Wetzlar (GWAB) angesiedelt. Heute dient die Halle vorwie-
gend als Archiv fur die Firma Vo6lk und den Lahn-Dill-Kreis.

Bei dem Altstandort auf dem Grundstick Ludwig-Erk-Stra3e 7 (Gemarkung Wetz-
lar, Flur 19, Flurstiick Nr. 92/1) handelt es sich um die ehemalige Ziegelei Volk.
Nach Aufgabe der Produktion haben sich dort verschiedene Firmen angesiedelt,
zuletzt eine Firma fur Trockenbau. Zuvor waren dort eine Reinigungsfirma, eine
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Firma fur Feinoptik, ein Grof3handel fir Frischwaren sowie eine Schlosserei ange-
meldet.

Unmittelbar nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich auf dem Grundstiick
Solmserstral3e 58a ein weiterer Altstandort mit der AFD-Nr. 532.023.090-002.124. Er liegt
jedoch auRRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

3.4.2 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB (Europaische Vogelschutzgebiete sowie FFH-Gebiete). Naturschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Das Plangebiet grenzt im Nordosten an den Wetzbach. Fur den Wetzbach wurde 2005
das Uberschwemmungsgebiet neu festgesetzt. GemafR den amtlich festgestellten Karten
ufert der Wetzbach im Plangebiet nicht aus. Die Grundstlicke Flurstiicke Nr. 42/3 und 43/7
der Flur 19 liegen auRerhalb des ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes.

3.4.3 Bergbau

Nach Auskunft der Bergaufsicht befinden sich im Bereich des Plangebietes zwei Berg-
schadensgebiete, die das Plangebiet teilweise Uberdecken. Die Abgrenzungen der Berg-
schadensgebiete sind im Ursprungsbebauungsplan eingetragen und werden auch in der
1. Anderung als solche gekennzeichnet.

Bei dem Bergschadensgebiet handelt es sich nach Auskunft des Regierungsprasidiums
Giel3en - Bergaufsicht, um einen ehemaligen Schachtausgang mit einer vorgelagerten
Halde. Der Aushub aus dem Untertagebau wurde dort verbracht, sodass sich im Laufe der
Jahre eine kunstliche Gelandekante ausbildete.

3.4.4 Bodendenkmaler

Innerhalb des Plangebietes sind Bodendenkmaler nicht bekannt. Grundsatzlich ist das
Vorkommen von Bodendenkmalern jedoch nicht auszuschlie3en. Sofern bei Erdarbeiten
Bodendenkmaler bekannt werden, sind diese gem. § 20 Hess. Denkmalschutzgesetz dem
Landesamt fur Denkmalpflege - Arch&ologische Denkmalpflege oder der unteren Denk-
malschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen.

3.4.5 Bombenabwurfgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb eines ehemaligen Bombenabwurfgebietes und im Bereich
von ehemaligen Flakstellungen. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fla-
chen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondie-
rung auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grund-
stucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden.
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3.4.6 Grundwasserschutz

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend
der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforder-
lich werden, ist dies unverziglich beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Untere
Wasserbehorde anzuzeigen.

Die Versickerung von Niederschlagsabflissen der Hofflachen und Stral3en im Gewerbe-
gebiet ist nicht tolerierbar. Diese Flachen sind an Mischwasser- oder Schmutzwasserka-
nale anzuschlieRen. Fir das Niederschlagswasser von Dachflachen gilt 8 55 Abs. 2 Hess.
Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Auch fur das Niederschlagswasser der Ubrigen Mischge-
biets- und Wohnbauflachen gelten die Vorgaben des 0.g. Gesetzes. Sofern eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers vorgesehen ist, ist die Versickerungsfahigkeit des Unter-
grunds nachzuweisen.

4, Stadtebauliche Situation
4.1  Derzeitige Nutzung

Das Gewerbegrundstick der ehemaligen Ziegelei Volk im westlichen Teilbereich des
Plangebietes ist bis zum sidlich gelegenen Hang bebaut und wird durch diverse Firmen
genutzt. Das Grundsttick ist im Hangbereich mit hohen Gehdlzen bewachsen. Die dstlich
angrenzende Mischgebietsflache ist durch ein einzelnes Wohnhaus bebaut und gehort
zum Gewebebetrieb (Inhaberwohnung). Ostlich schlief3t sich eine Parkplatzflache an. Hier
befand sich friiher eine betriebseigene Tankstelle. Nordlich grenzt eine Halle an, die eben-
falls zu dem Firmenkomplex gehort. Die Halle wurde friher durch diverse Firmen, zuletzt
durch eine Firma fir Wintergartenelemente, genutzt. Heute dient die Halle vorwiegend als
Archiv fir die Firma Volk und dem Lahn-Dill-Kreis.

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich eine Kleingartenflache, die sich entlang der
Ludwig-Erk-Stral3e bis zum Wetzbach erstreckt.

Im Siden des Plangebietes befindet sich ein gewerbliches Gebaude, in dem diverse
Dienstleistungsfirmen angemeldet sind. Das Gebaude war zuvor ein Fernmeldeamt der
Post. Der westliche Teil dieses Grundstiickes ist nach Westen hin stark ansteigend und
mit hohen Geholzen bewachsen. An das Grundstlick grenzen Kleingarten an, die aul3er-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen.

Im Stden schlie3t an das Plangebiet eine groRere Parkanlage an, die sich bis nach Nau-
born erstreckt. Diese Parkanlage stellt ein beliebtes Naherholungsgebiet fir die Innen-
stadtbewohner und die Birger von Nauborn dar.

4.2  Erschliel3ung

Das Plangebiet ist Uber die Solmserstral3e und die Ludwig-Erk-StraRe erschlossen. In

unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich an der Nauborner Stral3e eine Haltestel-
le des offentlichen Personennahverkehrs.
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5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
5.1  Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 1. Anderung weicht von der des Ursprungs-
bebauungsplanes ab. Der Ursprungsbebauungsplan setzt drei Teilgeltungsbereiche fest.
Nun wird ein Geltungsbereich festgesetzt, der die drei Teilgeltungsbereiche integriert. Die
sich dazwischen befindlichen Straf3en, Wege und Griinflachen werden in den Geltungsbe-
reich aufgenommen und im Bestand festgesetzt.

5.2  Stadtebauliche Festsetzungen
5.2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13  a BauGB

Gemal3 § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn dieser der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient. Bei der vorliegenden Bauleitplanung
handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, da sie der Starkung und Siche-
rung des gewerblich-handwerklichen Charakters des bestehenden Gewerbegebietes bei
gleichzeitigem Ausschluss von gebietsunvertraglichen Nutzungen dient. Unter Mal3nah-
men der Innenentwicklung sind ausdrtcklich auch solche zum Erhalt, der Fortentwicklung
oder dem Umbau bereits bebauter Ortsteile und der Stabilisierung vorhandener Strukturen
erwahnt.

Gemal3 § 13a darf ein Bebauungsplan nur dann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO
oder eine Grol3e 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
Uberschlagigen Prifung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan vor-
aussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat (Vorprufung des Einzelfalls).

Der Bebauungsplan Nr. 243 ,Ludwig-Erk-StraRe“, 1. Anderung umfasst eine Gewerbege-
bietsflache von 11.355 m?, eine Mischgebietsflache von 9.206 m? und eine Wohngebiets-
flache von 2.687 m2. Unter Berilicksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4
bis 0,8 ergibt sich eine zulassige Grundflache fur das Gewerbegebiet von 9.084 mz2, flr
das Mischgebiet von 3.682 m2 und fur das Wohngebiet von 806 m2. Die zulassige Ge-
samtgrundflache liegt mit einer Summe von 13.572 m2 unter dem unter Punkt 1 aufgefihr-
ten Schwellenwert, sodass von einer Vorprifung des Einzelfalls abgesehen werden kann
(Fallgruppe 1).

Im beschleunigten Verfahren kann auf die Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB verzichtet werden. Weiterhin gelten gemalf3 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Fallgruppe 1 zu erwarten
sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig; AusgleichsmalRnahmen sind somit nicht erforderlich.
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5.2.2 Art der baulichen Nutzung

Fur den nordostlichen Teilbereich setzt der Bebauungsplan Nr. 243 ,Ludwig-Erk-StralRe”,
1. Anderung fur die Grundstiicke Gemarkung Wetzlar, Flur 19, Flurstiicke Nr. 42/3 und
43/7 ein allgemeines Wohngebiet fest. Der Ursprungsbebauungsplan setzt hier eine Fla-
che fur den Gemeinbedarf ,Schulische Zwecke* fest, sie war jedoch nie dafiir vorgesehen.
Tatsachlich wird die Flache als Kleingartenanlage genutzt; sie soll nun einer Wohnnut-
zung zugefuhrt werden.

Im suidlichen Bereich setzt der Bebauungsplan Nr. 243 ,Ludwig-Erk-StraRe*, 1. Anderung
das Grundstuck Gemarkung Wetzlar, Flur 19, Flurstiick Nr. 60/1 als Mischgebiet fest. In
dem Gebéude sind diverse Dienstleistungsbetriebe angemeldet. Das daran westlich an-
grenzende Grundstick Flurstiick Nr. 60/2 wird entsprechend der tatsachlichen Nutzung
als private Grunflache mit Erhalt der Gehoélze festgesetzt. Der Ursprungsbebauungsplan
sah fur beide Grundstiicke eine Gemeinbedarfsflache ,Post* vor.

Hinsichtlich diverser gebiets- und nachbarschaftsunvertraglicher Nutzungen werden fol-
gende Festsetzungen aufgenommen:

»L. Nutzungsbeschrankungen im Gewerbegebiet gemal 8 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO

1.1 Die gemal § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten sind im
Gewerbegebiet unzulassig.

1.2. Die Errichtung von Verkaufsflachen ist nur fur die Selbstvermarktung der im Gebiet pro-
duzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgelande Uberbauten Flache einnimmt.

1.3 Die nach 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zul&ssigen Bordelle, bordellartigen Betriebe
sowie Wohnungsprostitution sind im Gewerbegebiet unzulassig.”

2.  Nutzungsbeschrénkungen in den Mischgebieten gemaf § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO

2.1 Die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassigen sowie die gemaR § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten sind in den Mischgebieten un-
zulassig."

Die Nahe des Plangebietes zu Wohngebieten und zu einer Grundschule (Ludwig-Erk-
Schule) bedarf hinsichtlich der Zuléassigkeit von Nutzungen einer besonderen planerischen
Sorgfalt. Daher sollen nachbarschaftsunvertragliche Nutzungen ausgeschlossen werden.

Dartber hinaus werden Festsetzungen zur Regelung des Einzelhandels im Gewebegebiet
getroffen, wie sie in anderen Bereichen der Stadt Wetzlar in Ubereinstimmung mit den
Vorgaben des Regionalplanes Mittelhessen 2010 bereits getroffen wurden.

5.2.2.1 Unzulassigkeit von Vergnlgungsstatten

Ein Ausschluss von Vergnigungsstétten ist erforderlich, um negative Auswirkungen auf
die angrenzende Wohnstruktur zu vermeiden. Wohnen muss insbesondere in den innen-
stadtnahen Lagen wegen der ohnehin schon hohen Vorbelastung durch Verkehr und der

allgemein hoheren Nutzungsintensitat besonders geschitzt werden. Es ist mit erheblichen
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Storungen der Bewohner der Solmserstral3e und der Ludwig-Erk-Stra3e zu rechnen,
wenn Vergnugungsstatten, insbesondere auch solche mit Nachtbetrieb (z. B. Spielhallen,
Nachtbars und Diskotheken), zugelassen werden konnten. Daher sind Vergniigungsstat-
ten im gesamten Plangebiet auszuschliel3en.

5.2.2.2 Ausschluss von Einzelhandel

Wie in Kapitel 3.1. ndher erlautert, unterliegt der Bebauungsplan hinsichtlich der Zuléssig-
keit von Einzelhandel der Anpassungspflicht an die Regionalplanung. Daher wird folgende
Textfestsetzung aufgenommen, wie es gleichermal3en auch fir andere Bebauungsplane,
die Gewerbegebiete festsetzen, im Stadtgebiet von Wetzlar bereits vollzogen wurde:

.Die Errichtung von Verkaufsflachen ist nur fur die Selbstvermarktung der im Gebiet pro-
duzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tUberbauten Flache einnimmit.

Durch diese textliche Festsetzung wird Einzelhandel, der nicht zur Selbstvermarktung
dem Betrieb dient, ausgeschlossen. Die Direktvermarktung von hergestellten Produkten
ist zulassig, sofern die Verkaufsflache untergeordnet ist. Weiterhin ist GroRhandel nach
wie vor zuléssig. Mit dieser Festsetzung wird der Anpassungspflicht an die Zielsetzung
der Raumordnung Rechnung getragen.

5.2.2.3 Unzulassigkeit von Bordellen und bordellart  ige Betriebe

Der Ausschluss jeglicher Art von Betrieben, in denen sexuelle Handlungen gestattet oder
geduldet werden, ist deshalb stadtebaulich geboten, um die mit diesen Betrieben zwangs-
laufig verbundenen milieubedingten Nachteile fur die angrenzenden Wohn- und Mischge-
biete zu unterbinden. Besonders die Nahe zu den Wohngebieten sowie der angestrebte
hohere Anteil an Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes verlangen einen Ausschluss
dieser Betriebe mit ihren nachteiligen Auswirkungen auf den Wohnwert.

5.2.3 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung des Ursprungsbebauungsplanes wer-
den fur das Mischgebiet unverandert ibernommen. Festgesetzt sind eine Grundflachen-
zahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,7 sowie max. 2 Vollgeschosse. Diese Aus-
nutzungsziffern werden auch fir das sudlich angrenzende, als Mischgebiet festgesetzte
Grundstick Gemarkung Wetzlar, Flur 19, Flursttick Nr. 60/1 tlbernommen.

Das Wohngebiet auf den Grundsticken Gemarkung Wetzlar, Flur 19, Flurstiicke Nr. 42/3
und 43/7 erhalt folgende Ausnutzungsziffern: GRZ 0,3, GFZ 0,6, max. 2 Vollgeschosse
und offene Bauweise. Die Ausnutzbarkeit der Grundstticke im Wohngebiet liegt somit un-
ter denen im Mischgebiet.

Fur das Gewerbegebiet setzte der Ursprungsbebauungsplan eine Grundflachenzahl von
0,8 sowie eine Geschossflachenzahl von 0,8 fest. Hier wird nun eine Geschossflachen-
zahl von 1,6 festgesetzt, um der realisierten und genehmigten mehrgeschossigen Bebau-
ung Rechnung zu tragen.
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5.2.4 Bauweise und Baugrenzen

Die Baugrenzen des allgemeines Wohngebietes bzw. des Mischgebietes werden in einer
Entfernung zur Stral3enbegrenzungslinie von 3 m entlang der Ludwig-Erk-StraRe und 5 m
entlang der Solmserstral3e festgesetzt. Im Ursprungsbebauungsplan waren die Baufens-
ter deutlich kleiner und orientierten sich am Gebaudebestand. Auf diese Weise kénnen bis
zu 11 neue Bauplatze entstehen.

agensiaswies

-

(Abb. 5 Baulandpotenzial durch eine Planoptimierung)

Im Einzelnen kénnen durch Anderung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen folgende Bau-
grundstticke mobilisiert werden:

« Durch eine Vergrol3erung der Baufenster auf dem Grundstiick Gemarkung Wetzlar,
Flur 19, Flurstiicke Nr. 111/3 kdnnen bis zu vier zusétzliche Baugrundstiicke entste-
hen (Baugrundstiicke Nr. 1 bis 4 der Abbildung 5). Die nun festgesetzte Baugrenze
orientiert sich dabei an den auf dem Grundstick befindlichen Stitzmauern, die das
nach Westen hin ansteigende Gelande abfangen.

* Ein weiterer Bauplatz kann durch Teilung des Grundstiickes Gemarkung Wetzlar,
Flur 19, Flurstick Nr. 52/5 entstehen (Baugrundstiick Nr. 5 der Abbildung 5). Auch
dieses ist erst nach Vergrol3erung des Baufensters als eigenstandiger Bauplatz be-
baubar. Das bestehende riickwartige Gebaude ist Gber die westlich gelegene Wege-
parzelle erschlossen.

e Durch die Optimierung der Uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen auf den
Grundstiuicken Gemarkung Wetzlar, Flur 19, Flursticke Nr. 52/3 und 52/4 drei weite-
re Baugrundstiicke (Baugrundstiicke Nr. 6 bis 8 der Abbildung 5) entstehen. Hierzu
sind jedoch zunachst eine Untersuchung des Untergrunds auf Bodenverunreinigun-
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gen und ggf. weitergehende Sanierungsmal3hahmen des Bodens erforderlich. Auf
dieser Flache befand sich eine Tankstelle. Die Untersuchungen haben vor Baube-
ginn zu erfolgen und sind mit den Bauunterlagen dem Magistrat der Stadt Wetzlar
vorzulegen; sie werden dann an das Regierungsprasidium GielRen weitergeleitet. Ei-
ne entsprechende Textfestsetzung ist im Bebauungsplan enthalten.

*  Wie in Kapitel 5.2.2 bereits erlautert werden die als Kleingartenanlage genutzten
Grundsticke Gemarkung Wetzlar, Flur 19, Flurstiicke Nr. 42/3 und 43/7 nun als
Wohngebiet festgesetzt. Hier kbénnen drei neue Wohnbaugrundstiicke entstehen
(Baugrundstticke Nr. 9 bis 11 der Abbildung 5).

Die Baugrenzen auf den Grundsticken Flurstiicke Nr. 92/1 und 60/1 der Flur 19 werden
gegenuber dem Ursprungsbebauungsplan leicht zuriickgenommen, um den bestehenden
Geholzbestand und die vorhandenen Topographie starker zu beriicksichtigen.

Die Festsetzung einer offenen Bauweise im Ursprungsbebauungsplan gilt fir das Misch-
gebiet weiter und wird auch fur das Wohngebiet Ubernommen. Fir das Gewerbegebiet
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebdude mit einer Lange tdber 50 m sind
danach zulassig; die nach der Hessischen Bauordnung erforderlichen Grenzabstande
sind jedoch einzuhalten. Mit dem Gebaude Ludwig-Erk-StraRe 7 (Flurstick Nr. 92/1 der
Flur 19, Gemarkung Wetzlar) ist bereits ein Gebaude mit einer Lange von tber 50 m vor-
handen, sodass die Festsetzung der abweichenden Bauweise der tatsachlichen baulichen
Nutzung entspricht.

6. Artenschutz

Vor dem gesetzlichen Hintergrund der nationalen und européischen Gesetzgebung sind
artenschutzrechtlichen Anforderungen in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Kern der Artenschutzregelung ist der Schutz europaweit gefahrdeter Arten, die nicht in
fest umgrenzten Gebieten geschiitzt werden kdnnen, da sie unter bestimmten Umweltbe-
dingungen grof3raumig vorkommen kénnen. Dieser spezielle Artenschutz ist jedoch nur fur
die streng geschutzten Arten des Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)
und fur alle europaische Vogelarten gemaf3 der européischen Vogelschutzrichtlinie (VRL)
flachendeckend wirksam.

Innerhalb des Plangebietes sind Flachen mit sehr hohem Gehoélzanteil vorzufinden, die
Lebensraum fur zahlreiche Arten darstellen. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sollten die
Geholze erhalten werden. Daher werden die Gehdlze als Flachen zum Erhalt von B&u-
men, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Sofern Fall- oder Pflege-
schnittarbeiten unumganglich sind, sind die Geholze vorab nach Brutstatten zu untersu-
chen. Baumfallungen sollten auRerhalb der Brutzeiten vom 1. Marz bis Ende September
erfolgen — nicht zuletzt auch, um die potenzielle Gefahrdung fluchtunfahiger Jungvégel zu
vermeiden und damit das Totungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten. Sofern sich bei Bau-, Schnitt- oder FallmalRnahmen Hinweise
auf das Vorkommen geschutzter Arten ergeben, ist unverziglich die Untere Naturschutz-
behdrde der Stadt Wetzlar hinzuzuziehen.
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7. Flachenbilanz
Flache Prozent
Gewerbegebiet 11.355 mz 34 %
Mischgebiete 9.206 m2 28 %
Wohngebiet 2.687 m? 8 %
Verkehrsflachen 2.279 m2 7 %
Private Griinflachen 7.679 m? 23 %
Gesamt 33.206 m? 100 %
8. Bodenordnung

Die Grundstiicke Gemarkung Wetzlar, Flur 19, Flurstiicke Nr. 42/3 und 43/7 werden in
einem vereinfachten Umlegungsverfahren gem. § 80 ff BauGB zu drei Baugrundstiicken

neu geordnet.

Aufgestellt
im Marz 2014

Magistrat der Stadt Wetzlar
Planungs- und Hochbauamt
Sachgebiet Stadtplanung
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