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TEIL 1 - Ziel, Zweck und wesentliche Auswirku ngen des Aufhe-
bungsverfahrens

1. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 231 ,Zwischen Sophienstral3e, Waldschmidtstral3e, Breite Stral3e
und der Moritz-Budge-StralRe” besitzt seit dem 03.01.1970 Rechtskraft. Der Bebauungsplan
wurde seinerzeit aufgestellt, um das Gebiet zwischen der Sophienstral3e, der Waldschmidt-
stralRe, der Breite Stral3e und der Moritz-Budge-Stral3e neu zu entwickeln. Hierzu sollte die
historische Bausubstanz abgebrochen und mit einer geschlossenen Blockrandbebauung
mit bis zu zehngeschossigen Gebauden ersetzt werden.

Abb. 1 — Bebauungskonzept 1967

Am 14.04.1988 trat die 1. Anderung des Bebauungsplanes in Kraft. Gegenstand der 1. An-
derung war die Reduzierung der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse von bis zu zehn auf
nunmehr maximal vier Vollgeschosse. Auch in der 1. Anderung ist eine ganzliche Umstruk-
turierung des Plangebietes vorgesehen.

Anfang der 90er Jahre wurde an der SophienstralRe auf Grundlage dieses Konzeptes das
Arbeitsamt (heute Agentur flr Arbeit) errichtet. Auf einen geplanten Erweiterungsbau, der
sich entlang der Waldschmidtstral3e erstrecken sollte, wurde hingegen verzichtet. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes orientiert sich hinsichtlich seiner Festsetzungen an dem
Konzept fur den Erweiterungsbau.

Die im Bebauungsplan formulierten planerischen Ziele entsprechen nicht mehr den heuti-
gen stadtentwicklungspolitischen Zielen. Angestrebt wird vielmehr eine Aufwertung der
Wetzlarer Innenstadt zu einem attraktiven Wohnstandort mit Dienstleistungen und nicht
storendem Gewerbe. Gleichzeitig soll der Gebaudebestand innerhalb des Plangebietes aus
der Zeit von 1900 bis 1960 bewahrt werden, Neubauten sollen sich dieser Baustruktur hin-
sichtlich Hohe, Kubatur und Lage anpassen. Dieser stadtebaulichen Zielsetzung steht der
Bebauungsplan entgegen, von daher soll er ersatzlos aufgehoben werden. Nach Aufhe-
bung des Bebauungsplanes sind Vorhaben nach 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurtei-
len. Das derzeitige stadtebauliche Planungsziel der Bestandsbewahrung der vorhandenen
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Baustruktur mit zwei- bis dreigeschossigen Wohnh&usern mit Dienstleitungen und nicht
wesentlich storendem Gewerbe ist bei einer Beurteilung nach § 34 BauGB gewaébhrleistet.

2. Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplanes liegt in der Wetzlarer Innen-

stadt (Neustadt) und umfasst den Bereich zwischen der Sophienstral3e, der Waldschmidt-
stral3e, der Breite Stral3e und der Moritz-Budge-Stral3e.

Das nachfolgende Schaubild verdeutlicht die Lage des Plangebietes im Stadtgebiet.
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Abb. 2 - Lage des Plangebietes

3. Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist derzeit stark durch das Gebaude der Agentur fur Arbeit gepragt. Das
dreigeschossige, in Teilen viergeschossige Gebaude nimmt einen Grol3teil des Plangebie-

tes ein. Um das Gebaude der Agentur fur Arbeit sind grof3zugige Stellplatzflachen ange-
ordnet, die mit Solitarbdumen durchgrtint sind.

Uber das Gebaude der Agentur fir Arbeit hinaus ist die traditionelle, historische Baustruktur
teilweise noch vorhanden. Drei Gebaude befinden sich im nordlichen Teilbereich des Plan-
gebietes, funf im Suden. Diese Gebaude sind wohngenutzt. Das Gebaude an der Ecke
Waldschmidtstrafl3e/Sophienstral3e beherbergte Gber viele Jahre hinweg eine Gastronomie,
es steht derzeit leer. Die Gebaude sind zwei- bis dreigeschossig und Uberwiegend an der
StralRenbegrenzungslinie, teilweise ohne Grenzabstand zum Nachbargebaude errichtet.
Einzelne Gebaude befinden sich in einem schlechten baulichen Zustand.
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4. Planungsrechtliche Grundlagen
4.1  Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM) weist das Plangebiet als Vorranggebiet Sied-
lung - Bestand sowie als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen aus.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache
sowie als Flache fir Gemeinbedarf — Verwaltungsgebaude dar.

Abb. 5 - Auszug aus d

Abb. 4 - Auszug aus dem Regionalplan e FNP
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4.2  Bebauungsplan Nr. 231 ,Zwischen Sophienstralie, Waldschmidtstral3e, Breite
Stral3e und der Moritz-Budge-Stral3e

Der Bebauungsplan Nr. 231 wurde zum Zweck aufgestellt, um das Gebiet zwischen der
SophienstralRe, der Waldschmidtstral3e, der Breite Strale und der Moritz-Budge-Stral3e
komplett neu zu entwickeln. Der Bebauungsplan Nr. 231 wurde mit Datum vom 03. No-
vember 1969 vom Regierungsprasidium Darmstadt genehmigt und trat am 03.01.1970 in
Kraft.

Als Art der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan Nr. 231 ein Kerngebiet festgesetzt.
Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentra-
len Einrichtungen der Wirtschaft und der Verwaltung. Zulassig sind gem. BauNVO von
1968

1. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und Vergniigungsstatten,

3. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&usern und Grof3garagen,

6. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,

7. sonstige Wohnungen oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen,
2. Wohnungen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 6 und 7 fallen.

Als Mal3 der baulichen Nutzung sind im Ursprungsbebauungsplan eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0, max. zwei bis zehn Vollgeschosse
(VG) sowie eine geschlossene Bauweise mit Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Die
Baulinien sind fir Erd- und Obergeschosse differenziert festgesetzt.
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4.3  Bebauungsplan Nr. 231 ,Zwischen Sophienstrale, Waldschmidtstral3e, Breite
Stral3e und der Moritz-Budge-Stral3e, 1. Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes trat am 14.04.1988 in Kraft. Gegenstand der 1. An-
derung war im Wesentlichen die Reduzierung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie
die Erh6éhung des Mal3es der baulichen Nutzung.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde im Zuge der 1. Anderung auf max. vier VG reduziert.
Das Mal} der baulichen Nutzung wurde auf eine GRZ von 1,0 und eine GFZ von 2,4 erhoht.
Zuvor waren eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 2,0 festgesetzt. Ein Teilbereich des
Plangebietes entlang der Moritz-Budge-Stral3e ist nun als Mischgebiet festgesetzt (zuvor
Kerngebiet). Dies zeigt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes auf ein konkretes Vor-
haben abgestellt wurde (hier: Neubau des Arbeitsamtes), ohne dass es damals das Pla-
nungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gab.

Abb. 7 - Bebauungsplan Nr. 231, 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 231 einschlieRlich der 1. Anderung soll nun aufgehoben werden.
Nach Aufhebung des Bebauungsplanes sind Vorhaben nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen.
Vorhaben mussen sich kinftig hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfuigen. Erleichtert wird nun die Errichtung von Wohngebauden, die nach der
Festsetzung des Bebauungsplanes (Kerngebiet) nur ausnahmsweise zulassig sind.

Vorhandene Baufluchten sind nach einer Beurteilung nach 8 34 BauGB zu berlcksichtigen.
Eine Ausnutzbarkeit von bis zu 1,0 - dies entspricht einer 100%igen Ausnutzung des Bau-
grundstiickes - wird kinftig auf Grundlage des § 34 BauGB nicht mehr moglich sein. Auch
hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe wird sich kinftig die bauliche Ent-
wicklung an der Nachbarbebauung orientieren missen.
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TEIL 2 —Umweltbericht

5. Einleitung

5.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Aufhebungsverfah-
rens

Inhalt und Ziel des Aufhebungsverfahrens sind Kapitel 1 der Begriindung zu entnehmen.

5.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen u nd Fachplane festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Gemal3 § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil
der Begrindung zum Bebauungsplan. Seine inhaltlichen Anforderungen haben den Aus-
fuhrungen der Anlage zu § 2 Abs. 4 BauGB zu genulgen. Dies ist auch fur eine Aufhebung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

6. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkunge n
6.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustande s

Vor dem Hintergrund der geplanten Aufhebung des Bebauungsplanes einschl. 1. Anderung
sind die Umweltauswirkungen fir die folgenden Schutzgiter nachstehend prognostiziert
und bewertet worden:

Schutzguter Boden und Wasser

Durch die bestehende Bebauung, die Stellplatzflachen und sonstige intensive Flachennut-
zungen sind die nattrlichen Boden innerhalb des Plangebietes vollstandig antropogen ge-
pragt. Die wesentliche Inanspruchnahme des Bodens resultiert aus den bereits errichteten
Nutzungen.

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes ist im Plangebiet nach § 34 BauGB eine geringere
Nutzung des Bodens madglich, als es der Bebauungsplan zulasst. Betroffen sind vor allem
die Uberbaubaren Grundsticksflachen. An die Stelle der Festsetzung der Baufelder tritt
nach Planaufhebung ein starker am Bestand orientierter planungsrechtlicher Zulassig-
keitsmal3stab. Das verringert prinzipiell die mit Bauvorhaben einhergehenden Eingriffe in
die Bodensubstanz. Grundsatzlich wird der Beurteilungsspielraum nach Aufhebung des
Bebauungsplanes hinsichtlich der Eingriffe in den Boden geringer. Wesentliche nachteilige
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden sind demnach nicht zu erwarten.

Oberflachengewasser sind im Bereich des aufzuhebenden Bebauungsplanes nicht vorhan-
den. Aufgrund der marginalen Veranderungsmoglichkeiten durch die zukinftige planungs-
rechtliche Bewertung sind Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten.

Signifikante Anderungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser treten durch die Aufhe-
bung des Bebauungsplanes nicht ein.
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Schutzguter Flora und Fauna

Vor dem gesetzlichen Hintergrund der nationalen und européischen Gesetzgebung sind
artenschutzrechtliche Anforderungen in der Bauleitplanung zu berticksichtigen. Ein wichti-
ger Bestandteil der Artenschutzregelung ist der Schutz europaweit gefahrdeter Arten, die
nicht in fest umgrenzten Gebieten geschutzt werden kénnen, da sie unter bestimmten Um-
weltbedingungen gro3raumig vorkommen koénnen. Dieser Artenschutz ist jedoch nur fur die
streng geschutzten Arten des Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und
fur alle europaische Vogelarten gemafd der européaischen Vogelschutzrichtlinie (VRL) fla-
chendeckend wirksam. Innerhalb des Plangebietes sind vereinzelt Geholzstrukturen vorzu-
finden, die einen Lebensraum fir geschitzte Arten darstellen kénnen. Auf den Artenbe-
stand im Plangebiet hat das Aufhebungsverfahren selbst keinen Einfluss. Die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und anderer
Rechtvorschriften greifen grundsatzlich und unabhangig von der planerischen Einordnung
und sind bei konkreten Vorhaben in jedem Einzelfall anzuwenden. Des Weitern verfugt die
Stadt Wetzlar Uber eine Baumschutzsatzung, die unabhangig der planungsrechtlichen Zu-
ordnung des Plangebietes zum beplanten oder unbeplanten Innenbereich guiltig ist.

Wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter Flora und Fauna sind demnach
nicht zu erwarten.

Schutzguter Luft und Klima

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes werden keine wesentlichen Anderungen des
derzeitigen Zustandes der Schutzguter Luft und Klima erwartet.

Schutzguter Kultur und Ortsbild

Die Schutzgtter Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachguter werden durch Aufhebung des Be-
bauungsplanes eine starkere Bericksichtigung finden, da durch eine Beurteilung nach § 34
BauGB die bestehende bauliche Struktur starker bertcksichtigt wird.

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass keine erhebliche Auswirkungen auf die
Umwelt durch die Aufhebung des Bebauungsplanes zu erwarten sind. Auch negative
Wechselwirkungen unter den Schutzgtitern sind nicht zu erwarten.

6.2 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustand es bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne
Durchfuihrung des Vorhabens, in diesem Fall also ohne Aufhebung des Bebauungsplanes.
Bei einem Fortbestehen des Bebauungsplanes gelten weiterhin die Festsetzungen, mit der
Folge, dass die Rechtsgrundlage fur eine Bebauung des Plangebietes gemald den Festset-
zungen des Bebauungsplanes mit bis zu einer finfgeschossigen Bebauung in geschlosse-
ner Bauweise gegeben ist.

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes ist eine starkere Orientierung von Vorhaben an der
vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur im Sinne des Einfiigens in die nahere Um-
gebung gegeben.
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6.3 Geplante MallBnhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die 6kologische Qualitat des Plangebietes ist insbesondere aufgrund der bereits vorhande-
nen Nutzung und Vorbelastung als gering zu bewerten. Nach Aufhebung des Bebauungs-
planes werden keine wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt erwartet. Die Flachen
werden sich voraussichtlich nicht grundlegend anders entwickeln als bei Nichtrealisierung
der Aufhebung; im Gegenteil, die hohen Ausnutzungsmaoglichkeiten, die der Bebauungs-
plan momentan mit einer GRZ bis zu 1,0 ermdglicht, werden nach Aufhebung des Bebau-
ungsplanes nicht mehr zu realisieren sein. Insofern werden durch die Aufhebung des Be-
bauungsplanes keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Aus-
gleichmalinahmen sind nicht erforderlich.

6.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmagli chkeiten

Gemald Anlage 1 Nr. 2d zu § 2 Abs. 4, 88 2a und 4c BauGB sind in Betracht kommende
anderweitige Planungsmaoglichkeiten zu prufen. Alternativ zum Aufhebungsverfahren bietet
sich lediglich eine Neuaufstellung eines Bebauungsplanes an. Diese Option steht der Stadt
Wetzlar auch nach Aufhebung des Bebauungsplanes zur Verfligung, sofern erkannt wer-
den sollte, dass die stadtebauliche Ordnung innerhalb des Plangebietes Uber das Instru-
ment des § 34 BauGB nicht ausreichend hergestellt werden kann und damit ein Planbedarf
besteht.

7. Zusétzliche Angaben
7.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung

Da die Aufhebung des Bebauungsplanes zu einer Vermeidung weiterer Eingriffe in Natur
und Landschaft beitrdgt und der derzeitige Zustand der Umwelt bewahrt wird, sind zusétzli-
che Erhebungen nicht erforderlich.

7.2  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblic  hen Auswirkungen auf die
Umwelt

Die vorgeschriebene Uberwachung, das so genannte ,Monitoring“ soll MaRnahmen und
ggf. Verfahren benennen, mit denen die erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf die
Umwelt tberwacht werden sollen. Ein Monitoring ist nicht erforderlich, da keine erheblichen
Umweltauswirkungen durch die Aufhebung des Bebauungsplanes zu erwarten sind.

8. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Wetzlar beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 231 einschl. der 1. Anderung er-
satzlos aufzuheben. Nach Bebauungsplanaufhebung ist eine stadtebauliche Entwicklung
zu erwarten, die der GesetzmaRigkeit des 8 34 BauGB folgend, durch die vorhandene Um-
gebungsbebauung gepragt wird. Bestandsschitzende Beurteilungsaspekte werden kunftig
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eine grolRere Rolle spielen. Intensivere Nutzungen oder Nutzungen mit starkeren Auswir-
kungen auf die Schutzgiter sind bei Anwendung der neuen Beurteilungsgrundlage nicht zu
erwarten, im Gegenteil, die hohen Ausnutzungsziffern, die der Bebauungsplan derzeit noch
ermdglicht, werden kiinftig nicht erreicht werden kdnnen.

Eine Pflicht zur Durchfihrung von Ausgleichs- oder Ersatzmal3inahmen besteht nicht, auf
ein Monitoring kann verzichtet werden.

Aufgestellt
im Juni 2014

Magistrat der Stadt Wetzlar
Planungs- und Hochbauamt
Sachgebiet Stadtplanung
bearbeitet: Dipl. Geogr. E. Struhalla
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