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G
ﬁ STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG

-Buro-

Am Montag, dem 09.05.2016, 18:00 Uhr, findet die 2. Sitzung des Bauausschusses
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wetzlar im Sitzungsraum Nr. 351 des
Neuen Rathauses, Ernst-Leitz-StrafRe 30, Wetzlar, statt.

Die Sitzung ist 6ffentlich, soweit die Offentlichkeit zu einzelnen Tagesordnungs-
punkten nicht ausgeschlossen wird.

Tagesordnung:

1 Kommunales Investitionsprogramm - Teil 2

2 Vergnugungsstattenkonzept

3 Bebauungsplan Nr. 402 ,,Bahnhofstrae”, 2. Anderung
- Anderung des Geltungsbereichs -

4 Bebauungsplan Nr. 402 ,,BahnhofstraBe", 3. i-'\nderung
- Einleitungsbeschluss -

5 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Waldgirmeser Weg",
Naunheim

6 Barrierefreier Ausbau von Bushaltestellen in der Stadt Wetzlar

Bericht Uber die im Jahr 2015 erfolgten MalRnahmen
7 Mitteilungen, Anfragen, Niederschrift vom 21.04.2016

8 Grundstucksankauf
enwag Energie- und Wassergesellschaft mbH, Wetzlar

9-13 Grundstucksangelegenheiten

14 Verschiedenes

gez. Lauber-Noll
Ausschussvorsitzender



O 1 STADT WETZLAR

&
BESCHLUSSVORLAGE

Fachamt/Antragsteller/in Datum Drucksachen-Nr.: - AZ:

Biro des Baudezernats 19.04.2016 | 0031/16 - 1/17
Beratungsfolge:

Gremium Sitzungsdatum | Top Abst. Ergebnis

Magistrat 25.04.2016

Sozial-, Jugend- und Sportausschuss 02.05.2016

Umwe]t-, Verkehrs- und 03.05.2016

Energieausschuss

Kultur-, Freizeit- und

Partnerschaftsausschuss 04.05.2016

Bauausschuss 09.05.2016

Finanz- und Wirtschaftsausschuss 10.05.2016

Stadtverordnetenversammiung

Betreff:
Kommunales Investitionsprogramm - Teil 2

Anlage/n:

Tabelle 1 — vorgesehene MalRnahmen im Haushalt 2016, Teil 1
Tabelle 2 — vorgeschlagene Malinahmen, Teil 2
Tabelle 3 — mdgliche Ersatzmal3ihahmen

Beschluss:

Die vorgeschlagenen MalRnahmen zum Kommunal-Investitionsprogramm Hessen werden
beschlossen (siehe beigefligte Tabellen).

Wetzlar, den 20.04.2016 gez. Wagner
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Beqgriindung:

Im Rahmen der Vorlage Nr. 2822/16 wurde mitgeteilt, dass im 2. Quartal 2016 alle
Malnahmen des Kommunalen Investitionsprogrammes den stadtischen Gremien
vorgelegt werden sollen.

Mittlerweile ist Gber eine Verteilung einer 2. Tranche eines Sonderkontingentes fur
Kommunen, in denen ein Standort der Hessischen Erstaufnahmeeinrichtung betrieben
wird, die Fordersumme um 197.997 € auf insgesamt 6.245.952 € erhoht worden. Dies ist
in den folgenden Tabellen bereits berlcksichtigt.

Dies sind:

MaRnahmen, die bereits im Haushalt 2016 vorgesehen sind:

Bei der Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen (WI-Bank) bereits angemeldet wurden
die MalRnahmen, fur die bereits im Haushaltsjahr 2016 Haushaltsmittel (z. T. anteilig)
vorgesehen wurden (Tabelle 1).

MalRnahmen, die nun erganzend vorgeschlagen werden:

Daneben werden nun MalRnhahmen vorgeschlagen, deren Realisierung durch die
Zuwendungen im Rahmen des Kommunalen Investitionsprogramm Hessen geboten
erscheinen.

Diese Malinahmen entnehmen Sie bitte der beigefligten Tabelle 2.

Diese Malinahmen muissen bis zum 30.06.2016 bei der WI-Bank bzw. dem Hessischen
Finanzministerium angemeldet werden. Fir den Fall, dass das Ministerium bei einzelnen
oder Teilmalinahmen die Forderfahigkeit nicht anerkennt, werden weitere Malinahmen
vorgeschlagen, die der Magistrat dann ggf. anstelle dessen anmelden kann (Tabelle 3).

Finanzierunq:

Die ausstehende finanzielle Abwicklung dieses Programms wird in den folgenden
Haushalts- bzw. Nachtragsplanen entsprechend veranschlagt. Die Finanzierung erfolgt
gemal der Rahmendarlehensvertrage bzw. Zuschussvereinbarung der Wirtschafts- und
Infrastrukturbank Hessen.

Die in der Tabelle besonders gekennzeichneten Malinahmen machen tberplanmalige
bzw. aulRerplanmaliige Mittel erforderlich, da sie in der beantragten Form bisher nicht oder
nur teilweise im Haushalt 2016 vorgesehen waren.

Fur die Antragstellung werden diese Ansatze insoweit genehmigt.

Zu den genannten Maflinahmen und deren Finanzierung wird es in einer der ndchsten
Sitzungsrunden entsprechende Vorlagen geben.

Nachrichtliche Hinweise:

Im Forderprogrammteil des KIP Hessen zum Wohnungsbau ist von der Wetzlarer
Wohnungsgesellschaft ein Antrag im Prifverfahren zur Schaffung von 42 Wohneinheiten
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sozialer Wohnraum (Férdersummen ca. 3,7 Mio. €).

6 Seite 3/3



Projektvorschlage fir Kommunalinvestitionsforderges

etz des Bundes (KInvFG) und Hessisches

Kommunalinvestitionsprogramm (KIP)

- MalRnahmen und MalRnahmenvorschlage -

Gesamtbetrag Fordermittel Bundesprogramm | Landesprogramm |Bemerkungen

(gem. Zuteilungsliste, inkl. Sonderkontingent 1 und 2)) 3.895.457,00 € 2.350.495,00 €

Tabelle 1

MaRnahmen, die bereits im Haushalt 2016 vorgesehen sind.

Nr. [beantragte MalRnahmen Bundesprogramm | Landesprogramm |Bemerkungen

1 StB Dutenhofen Heizung 39.000,00 € -

2 StB Hermannstein Fenster + Fassade 68.000,00 € - Mittel im HH: 75.000,- € s.1)

3 StB Miinchholzhausen Heizung 24.000,00 € -

4 StB Nauborn Treppenhausfassade 18.000,00 € -

5 StB Naunheim Heizung 22.000,00 € -

6 Neues Rathaus Flachdachsanierung 950.000,00 € -

7 Backhaus Hermannstein Heizung 20.000,00 € -

8 FW Blasbach Heizung 25.000,00 € -

9 FW Dutenhofen Heizung + Flachdachsanierung 60.000,00 € - Mittel im HH: 65.000,- € s.1)

10 [FW Minchholzhausen Heizung 22.000,00 € -

11 [FW Steindorf Flachdachsanierung 25.000,00 € -

12 |Jerusalemhaus Heizung 22.000,00 € -

13 [Lottehaus Regelung fiir Heizung und Liiftungsheizung 31.000,00 € -

14 |Heimatmuseum Naunheim Heizung 17.000,00 € -

15 |[Kiho Marienheim Brandschutzsanierung 490.000,00 € - Mittel im HH: 545.000,- € s.1)

16 |[Kita Blasbach 2.BA Brandschutzsanierung, Fenster, Renovierung 115.000,00 € - Mittel im HH: 123.000,- € s.1)

17 [Kita Garbenheim Brandschutzsanierung, Heizung, Renovierung 152.500,00 € - Mittel im HH: 162.500,- € s.1)

18 [Kita Mullewapp Renovierung 50.000,00 € -

19 [Kita Regenbogenland Hermannstein |Heizung + Rauchmelder 44.000,00 € - Mittel im HH: 44.500,- € s.1)
-45.000,- € wegen

20 [Kita Nauborn WW-Bereitung, Trh.fenster, Rauchmelder, Renovierung 22.000,00 € - Doppelférderungs-verbot
(Bodenbelag EG entfallt)

21 |Hallenbad Europa LED-Sicherheitsbeleuchtung 0,00 € - zsgggogifgffﬁg;geéogen

22 |Sporthalle Dutenhofen Heizung 100.000,00 € - Mittel im HH: 110.000,- € s.1)

23 |Sporthalle Miinchholzhausen Heizung 68.000,00 € - Mittel im HH: 75.000,- € s.1)

24 [Neuer Friedhof Heizung + Fenster 200.000,00 € - Mittel im HH: 210.000,- € s.1)

25 |Friedhof Dutenhofen Fenster 42.000,00 € -

26 |Friedhof Garbenheim Gaseinzelofen 10.500,00 € -

27 |Friedhof Miinchholzhausen Fenster 19.000,00 € -

28 |Friedhof Niedergirmes Heizung 19.000,00 € -

29 [Friedhof Steindorf Gaseinzeldfen 24.000,00 € -

30 |Verkehrsknoten Franzenburg Umbau - 1.300.000,00 €

31 |verkehrswichtige Verkehrsknoten Barrierefreie Umgestaltung - 380.000,00 €

Summe 2.699.000,00 € 1.680.000,00 €

ungebundene Fordermittel  (Zwischensumme 1) Bundesprogramm | Landesprogramm |Bemerkungen

(Gesamtbetrag Foérdermittel abzgl. beantragte Mal3nahmen) 1.196.457,00 € 670.495,00 €

Nr. [beschlossene MaRnahmen (Mittel im HH) aber noch nicht beantragt Bundesprogramm Landesprogramm [Bemerkungen

32 |Kita Abenteuerland Dutenhofen Heizung + Rauchmelder s.2) 50.000,00 € -

33 |Kita MUnchholzhausen Brandschutzsanierung + Renovierung s.3) 250.000,00 € - Mittel im HH: 280.000,- € s.1)
HH-Mittel sind eingestellt,

34 |Kita Steindorf Warmedammverbundsystem + Renovierung 0,00 € - Umsetzung wird zugunsten anderer
MaRRnahmen zurlickgestellt

Summe 300.000,00 € 0,00 €

noch verflgbare Fordermittel  (Zwischensumme 2) Bundesprogramm | Landesprogramm |Bemerkungen

(Gesamtbetrag Fordermittel abzgl. aller beschlossenen Mal3nahmen) 896.457,00 € 670.495,00 €

1
2)
3)

héherer Sicherheitszuschlag im HH beriicksichtigt wegen kurzfristiger grober Kostenermittiung

MaRnahme soll zusammen mit MaBnahme Kita Miinchholzhausen, An-/Umbau aus Tabelle 2 beantragt werden

MaRnahme soll zusammen mit Malnahme Kita Abenteuerland Dutenhofen, An/Umbau aus Tabelle 2 beantragt werden

1/2




Projektvorschlage fir Kommunalinvestitionsforderges

etz des Bundes (KInvFG) und Hessisches

Kommunalinvestitionsprogramm (KIP)

- MalRnahmen und MalRnahmenvorschlage -

noch verflgbare Fordermittel  (Zwischensumme 2) Bundesprogramm | Landesprogramm |Bemerkungen

(Gesamtbetrag Fordermittel abzgl. aller beschlossenen Mal3nahmen) 896.457,00 € 670.495,00 €

Tabelle 2

MaRBnahmen, die erganzend vorgeschlagen werden

Nr. |ausgewahlte MaRnahmenvorschlage (Beschlussfassung e rforderlich) Bundesprogramm | Landesprogramm |Bemerkungen

35 |StB Hermannstein 2.BA Brandschutzsanierung (Saal) - 110.000,00 €|APL bzw. UPL HH-Mittel  s.6)

36 [Neues Rathaus versch. Malinahmen Brandschutzsanierung - 280.000,00 € Sowieso -Kostep im Rahmen der
Brandschutzsanierung

37 |Neues Rathaus PV-Anlage - 135.000,00 €

38 |Altes Rathaus Parkdeck + barrierefreier Zugang + Gewdlbesicherung - 220.000,00 €|APL bzw. UPL HH-Mittel  s.6)

39 |Kita Abenteuerland Dutenhofen An-/Umbau s.4) 400.000,00 € - APL bzw. UPL HH-Mittel ~ s.6)

40 |Kita Minchholzhausen An-/Umbau s.5) 700.000,00 € -

41 |StraRenbeleuchtung Austausch gegen LED - 50.000,00 € ?g%léél?rung von 180.000,- auf

42 |Hauser Gasse barrierefreies Laufband im Pflasterbelag - 35.000,00 €

Summe 1.100.000,00 € 830.000,00 €

Restbetrag Férdermittel Bundesprogramm | Landesprogramm [Bemerkungen

(Gesamtbetrag Fordermittel abzgl. aller MaRnahmen) -203.543,00 € -159.505,00 €|-orderprogramme sind

Uberzeichnet (Sicherheit)

Tabelle 3
ErsatzmalRhahmen
im Bundes- oder nur im
Nr. [Vorschlage fiir Ersatzmalinahmen (Beschlussfassung er  forderlich) Landesprogramm | Landesprogramm |Bemerkungen
forderfahig forderfahig
43 |Goethestralle 7, 1.42.0G Sanierung/Umbau 1. und 2. OG - 250.000,00 €
44 |Goethestrale 7, EG+1.0G Err]r(;e;e(r)ugg Fenster, Sonnenschutz, Eingangstiir im 1. 98.000,00 £ i
LED-Beleuchtung innenliegende Raume und Flure
45 |Neues Rathaus (UG-4.0G) 240.000,00 € -
Summe 338.000,00 € 250.000,00 €

4)  soll zusammen mit Manahme Kita Abenteuerland Dutenhofen, Heizung und Rauchmelder beantragt werden

5) soll zusammen mit MaBnahme Kita Miinchholzhausen, Brandschutzsanierung und Renovierung aus Tabelle 2 beantragt werden

6) APL bzw. UPL HH-Mittel im HH 2016 erforderlich, entsprechende Antrage folgen

aufgestellt:
Wetzlar, 20.04.2016
-65- Amt fir Gebaudemanagement/St

22



O 3 STADT WETZLAR

ey

MITTEILUNGSVORLAGE

Fachamt/Verursacher Datum Drucksachen-Nr.: - AZ:

Amt flr Stadtentwicklung 14.04.2016 | 0026/16 - 1/16

Beratungsfolge:

Gremium Sitzungsdatum | Top Abst. Ergebnis

Magistrat 25.04.2016

Umwelt-, Verkehrs- und

. 03.05.2016
Energieausschuss

Bauausschuss

Stadtverordnetenversammliung

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 402 ,,BahnhofstraBe”, 2. Anderung
- Anderung des Geltungsbereichs -

Anlage/n:
Geanderter  Geltungsbereich  (Einleitungsbeschluss) der 2. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstra®e®, verkleinert (Plan im Maflstab 1:500 hangt in
der Sitzung aus)

Inhalt der Mitteilung:

Die Anpassung, bzw. Reduzierung des Geltungsbereichs (2. Anderung) in Folge der sich
uberlagernden Geltungsbereichsfestlegung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
402 ,Bahnhofstrae“ wird hiermit zur Kenntnis genommen.

Wetzlar, den 14.04.2016 Semler
Stadtrat
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Beqgriindung:

Die Einleitung des Verfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402
.,BahnhofstraRe wurde am 16.07.2015 von der Stadtverordnetenversammliung
beschlossen. Das Verfahren befindet sich derzeit in Bearbeitung.

Ausgeldst durch den Rahmenplan BahnhofstraRe und durch die Investitionsbereitschaft
der Eigentimer des leerstehenden Kaufhauses ,Mauricius® wird bereits das 3.
Anderungsverfahren des Bebauungsplanes fiir diesen Bereich notwendig, bevor das 2.
Anderungsverfahren abgeschlossen werden kann.

Die fur die 3. Anderung notwendige Abgrenzung des Geltungsbereichs erzeugt eine
Uberlagerung mit dem im 2. Anderungsverfahren festgelegten Geltungsbereichs an der
Stelle des zukunftigen Durchgangs zur Lahn.

Zur Klarstellung der planungsrechtlichen Situation der jeweiligen Flachen wird daher der
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes entsprechend der uberlagernden
Flachen aus der 3. Anderung des Bebauungsplanes reduziert (rote Flache, siehe Plan).

Geltungsbereich
“ 2. Anderung

Geltungsbereich
3. Anderung

genordet, ohne Mal3stab
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STADT WETZLAR

BEBAUUNGSPLAN

NR.

402

sBAHNHOFSTRASSE”

2. ANDERUNG

EINLEITUNGSBESCHLUSS

M 1:1000

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGEN

DIGITALE LIEGENSCHAFTSKARTE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS/

EINLEITUNGSBESCHLUSS
DURCH DIE STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG

AM

DER MAGISTRAT
DER STADT WETZLAR

SEMLER
STADTRAT

BEKANNTMACHUNG

DES AUFSTELLUNGSBESCHLUSSES/

DES EINLEITUNGSBESCHLUSSES UND DER OFFENLE-
GUNG

AM

DER MAGISTRAT
DER STADT WETZLAR

OFFENLEGUNG IN DER ZEIT

VOM BIS EINSCHLIESSLICH
DURCHGEFUHRT

DER MAGISTRAT
DER STADT WETZLAR

SEMLER SEMLER
STADTRAT STADTRAT
SATZUNGSBESCHLUSS RECHTSKRAFTIG

DURCH DIE STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG

AM

DER MAGISTRAT
DER STADT WETZLAR

Wetzlar, den SEMLER
STADTRAT

SEIT DER BEKANNTMACHUNG IN DER WETZLARER NEUEN
ZEITUNG

AM

DER MAGISTRAT
DER STADT WETZLAR

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs.7 BauGB)

SONSTIGE VERMERKE

BEARBEITET / GEZEICHNET: Scholl / Yener

MAGISTRATDER STADTWETZLAR

AMTFUR STADTENTWICKLUNG

AMTSLEITUNG




O 4 STADT WETZLAR

¥
BESCHLUSSVORLAGE
Fachamt/Antragsteller/in Datum Drucksachen-Nr.: - AZ:
Amt flr Stadtentwicklung 13.04.2016 | 0020/16 - 1/15
Beratungsfolge:
Gremium Sitzungsdatum | Top Abst. Ergebnis

Magistrat 25.04.2016

Umwelt-, Verkehrs- und

. 03.05.2016
Energieausschuss

Bauausschuss

Stadtverordnetenversammliung

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 402 ,,BahnhofstraBe”, 3. Anderung
- Einleitungsbeschluss -

Anlage/n:

- Bebauungsplanentwurf der geplanten 3. Anderung, verkleinert (Plan im MaRstab 1:500
hangt in der Sitzung aus)

- Begriindung zum Bebauungsplanentwurf der geplanten 3. Anderung

- Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplanentwurf der geplanten 3. Anderung

- Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 402, 1. Anderung, verkleinert (Plan im MaRstab
1:500 hangt in der Sitzung aus)

- Verkehrsuntersuchung des Planungsbiros Heinz + Feier, Wiesbaden v. 06.04.2016

- Schallimmissionsgutachten des Biros Pfeifer + Schéllig, Ehringshausen v. 18.03.2016

- Artenschutzrechtliche Bewertung des Biiros Plan O, Biebertal v. 12.04.2016

Beschluss:

1. Der Einleitung des Verfahrens zur 3. Anderung des Bebauungsplans Wetzlar Nr.
402 ,Bahnhofstra3e“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird
zugestimmt.

2. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung (frihzeitige Burgerbeteiligung
und Scoping) wird gem. 8 13ai. V. m. 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB abgesehen.

3. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden und sonstigen

Tragern offentlicher Belange ist gem. 8 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. 8 13 Abs. 2 Satz 1
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Nr. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.

Wetzlar, den

13 Seite 2/5



Beqgriindung:

Planungsanlass

Der Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstrae” erlangte am 30. Juni 2011 Rechtkraft. Anlass
fur die Aufstellung des Bebauungsplanes waren gravierende Fehlentwicklungen im
Bereich der Bahnhofstrale mit einem erheblichen Leerstand im Einzelhandel,
insbesondere in den Erdgeschosszonen der sidlichen Bahnhofstralle sowie im
Einkaufszentrum Lahnhof. Gleichzeitig lagen Bauantrdge zur Errichtung von Spielhallen
vor, die den bereits eingesetzten ,Trading-Down-Effekt* noch weiter verscharfen wurden.
Insofern lag seinerzeit ein Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes vor mit
dem Ziel Vergnigungsstatten auszuschlieen. Daruber hinaus sollte im dstlichen
Teilbereich des Plangebietes zwischen Inselstral3e, Bahnhofstral3e, Spinnereistral3e und
der Lahn mit der Festsetzung einer zuséatzlichen ErschlieBungsstrale und neuen
Mischgebiets- und Grinflachen eine vielfaltige Nutzung, bestehend aus Wohnen,
Dienstleistungen, Handel, Freizeit und Naherholung, ermdglicht werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erlangte am 19. Oktober 2013 Rechtskraft. Anlass
war mal3geblich die wasserrechtlichen Belange in der Plankonzeption Bertcksichtigung
finden zu lassen. Es erfolgten die Festsetzungen einer Bauverbotszone und einer Baube-
schrankungszone entlang der Lahn. Diese Zonierung im Bereich der Lahn schafft Pla-
nungssicherheit fur die Entwicklung von Flachen entlang der Lahn. Die erste abgeschlos-
sene Entwicklung in diesem Bereich stellen die Wohngeb&ude Inselstrale 1 und 3 dar,
welche derzeit durch ein Pflegeheim in der Inselstra3e 5 erganzt werden. Gleichzeitig
wurden die textlichen Festsetzungen, unter anderem zum Bereich Fremdwerbeanlagen,
Uberarbeitet und Anpassungen des Mal3es der baulichen Nutzung vorgenommen.

Der Einleitungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 16. Juli 2015
gefasst. Anlass der Bebauungsplananderung sind Planungen auf dem Areal des
,Lahnhofes®. AusgelOst durch die ersten realisierten Wohngebaude an der Lahn und die
Ergebnisse des Rahmenplans Bahnhofstralle beabsichtigt der Eigentimer des
,Lahnhofes® eine Weiterentwicklung der eigenen Flachen unter Abbruch der rickwartigen
,Lahnhofpassagen®. Auch hier soll dem Wunsch nach Wohnen an der Lahn Rechnung
getragen werden. Hierfur werden Anderungen an den festgesetzten Verkehrsflachen und
am Mal3 der baulichen Nutzung fir diesen Bereich notwendig. Das Verfahren zur 2.
Anderung des Bebauungsplanes betrifft eine Teilflache von 2,15 ha und ist derzeit in
Bearbeitung.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstraie“ betrifft mit 0,25ha eben-
falls nur einen Teilbereich des Bebauungsplanes. Es handelt sich hierbei um die Flache,
auf der sich das leerstehende Kaufhaus ,Mauritius“ befindet. Der neue Eigentimer plant
das Kaufhaus abzubrechen und an gleicher Stelle einen neuen Geb&udekomplex mit
Geschéaftsraumen im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den Obergeschossen zu
errichten. Fur die geplante Konversion werden Anpassungen beziglich des Mal3es der
baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der Feinsteuerung zur Art
der Nutzung notwendig. Gleichzeitig wird Uber die Festlegung von Baulinien und
Baugrenzen der als Ergebnis aus dem Rahmenplan Bahnhofstrale zu schaffende
Durchgang zwischen BahnhofstralRe und Lahnufer planungsrechtlich sichergestellt. Eine
Anpassung der textlichen Festsetzungen hinsichtlich des Immissionsschutzes, der
Dachformen und deren Ausgestaltung und zur Fassadengestaltung findet ebenfalls statt.
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Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Niedergirmes, Flur 12, Flurstiicke 146/3, 155/2 tlw., 157/6 tlw., 169/24, 169/40 tlw., 169/41
tiw., 255/9 tlw., 662/157 und 675/145.

Norden: Lahnhof

Osten: Lahn

Suden: Bebauung in der Inselstral3e
Westen: BahnhofstralRe

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 0,25 ha.

Inhalt der Anderung

Ziel des Bebauungsplanes ist es entsprechend der geplanten baulichen Entwicklung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfir zu schaffen. Dafir werden folgende
Anpassungen notwendig:

- Anpassung der Mischgebietsflachen in Kerngebietsflachen

- Feinsteuerung der Kerngebietsnutzungen (Ausschluss von Vergnigungsstatten,
Tankstellen, Anlagen fur Fremdwerbung, alle Arten von Einrichtungen und
Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortiments und auf
Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind)

- Feinsteuerung der Kerngebietsnutzungen (Allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen
oberhalb des ersten Vollgeschosses)

- Anpassung des Mal3es der baulichen Nutzung

- Erhéhung der maximal zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen
- Dachflachenbegrinung

- Anpassung / Ricknahme der Baugrenzen / Baulinie

- Erweiterung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zur Schaffung des
Durchgangs zu Lahn

- Moglichkeiten zur Ausbildung von Erkern oberhalb des Erdgeschosses

Im Ubrigen wird der gesamte im Geltungsbereich gelegene Anderungsbereich auf die
Baunutzungsverordnung 2013 umgestellt.

Verfahrensablauf

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MalRBnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein
sog. beschleunigtes Verfahren zur Innenentwicklung eingefihrt. Die allgemeinen
Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da es sich
im Zuge des geplanten Vorhabens um eine bauliche Nachverdichtung im Innenbereich
und somit um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ohne Vorprifung ist dartiber hinaus nur zuléssig, wenn
eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Gberschritten wird und wenn der Bebauungsplan
kein Vorhaben vorbereitet, fur das die Pflicht zur Durchfihrung einer
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Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist
auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der Erhaltungsziele
oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
europdaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
bestehen.

Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache unterhalb des Schwellenwertes von 20.000mz.
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i. S. d. 8 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren
angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im
vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der Durchfiihrung
eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des 8§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, sodass ein Ausgleich fir einen vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft
grundsatzlich nicht erforderlich ist.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt gem. 8 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 BauGB. Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
nach 8 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB wird durchgefihrt.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
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ZEICHENERKLARUNG:

Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Bauweise,

Kerngebiete
(§ 7 BauNVvO)

Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baulinie

Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone

&

= Art der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

1
2
3 = Geschossflachenzahl

4 = Anzahl der Vollgeschosse
5

6

= Bauweise
= Dachform

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

AV

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FulRgangerbereich

Ein-und Ausfahrt

Sonstige Planzeichen

-

-i

I Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Mal3es der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes

(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)
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Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraRe*, 3. Anderung
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung

1. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstralle“ 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 sudlichen Bahnhofstralle sowie im Einkaufszentrum Lahnhof.
Gleichzeitig lagen Bauantrage zur Errichtung von Spielhallen vor, die den bereits eingesetz-
ten ,Trading-Down-Effekt® noch weiter verscharfen wirden. Insofern lag seinerzeit ein
Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes vor mit dem Ziel Vergnigungsstat-
ten auszuschliel3en. Daruber hinaus sollte im 6stlichen Teilbereich des Plangebietes zwi-
schen Inselstral3e, Bahnhofstral3e, Spinnereistral3e und der Lahn mit der Festsetzung einer
zusatzlichen Erschlielungsstral3e und neuen Mischgebiets- und Grinflachen eine vielfalti-
ge Nutzung, bestehend aus Wohnen, Dienstleistungen, Handel, Freizeit und Naherholung
ermdaglicht werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erlangte am 19. Oktober 2013 Rechtskraft. Anlass
war mafigeblich die wasserrechtlichen Belange in der Plankonzeption Bericksichtigung
finden zu lassen. Es erfolgten die Festsetzungen einer Bauverbotszone und einer Baube-
schréankungszone entlang der Lahn. Diese Zonierung im Bereich der Lahn schafft Pla-
nungssicherheit fur die Entwicklung von Flachen entlang der Lahn. Die erste abgeschlos-
sene Entwicklung in diesem Bereich stellen die Wohngeb&ude Inselstrale 1 und 3 dar,
welche derzeit durch ein Pflegeheim in der Inselstral3e 5 erganzt werden. Gleichzeitig wur-
den die textlichen Festsetzungen, unter anderem zum Bereich Fremdwerbeanlagen, tber-
arbeitet und Anpassungen des Mal3es der baulichen Nutzung vorgenommen.

Der Einleitungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 16. Juli 2015
gefasst. Anlass der Bebauungsplananderung sind Planungen auf dem Areal des ,Lahnho-
fes“. Ausgelost durch die ersten realisierten Wohngebaude an der Lahn und die Ergebnisse
des Rahmenplans Bahnhofstralle beabsichtigt der Eigentimer des ,Lahnhofes” eine Wei-
terentwicklung der eigenen Flachen unter Abbruch der rickwartigen ,Lahnhofpassagen®.
Auch hier soll dem Wunsch nach Wohnen an der Lahn Rechnung getragen werden. Hierfur
werden Anderungen an den festgesetzten Verkehrsflachen und am MaR der baulichen Nut-
zung fir diesen Bereich notwendig. Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
betrifft eine Teilflache von 2,15 ha und ist derzeit in Bearbeitung.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstrale“ betrifft mit 0,25ha eben-
falls nur einen Teilbereich des Bebauungsplanes. Es handelt sich hierbei um die Flache,
auf der sich das leerstehende Kaufhaus ,Mauricius“ befindet. Der neue Eigentimer plant
das Kaufhaus abzubrechen und an gleicher Stelle einen neuen Gebaudekomplex mit Ge-
schaftsraumen im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den Obergeschossen zu errichten.
Fur die geplante Konversion werden Anpassungen beziglich des Mal3es der baulichen
Nutzung, der Uberbaubaren Grundsticksflache und der Feinsteuerung zur Art der Nutzung
notwendig. Gleichzeitig wird Uber die Festlegung von Baulinien und Baugrenzen der als
Ergebnis aus dem Rahmenplan Bahnhofstral3e zu schaffende Durchgang zwischen Bahn-
hofstralRe und Lahnufer planungsrechtlich sichergestellt. Eine Anpassung der textlichen
Festsetzungen hinsichtlich des Immissionsschutzes, der Dachformen und deren Ausgestal-
tung und zur Fassadengestaltung findet ebenfalls statt.
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Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstralke®, 3. Anderung
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung

2. Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Niedergirmes, Flur 12, Flurstiicke 146/3, 155/2 tlw., 157/6 tlw., 169/24, 169/40 tlw., 169/41
tiw., 255/9 tiw., 662/157 und 675/145.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst somit eine Flache von rund 0,25 ha.

% Sl i

. 4 &

» )

. : / 3
(Abb. 1 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes)

3. Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingungen
3.1 Regionalplan Mittelhessen 2010
Der Regionalplan Mittelhessen von 2010 weist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung

Bestand sowie als Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen aus. Die Planung ent-
spricht gemar § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung.

- Vorranggebiet Siedlung Bestand * (5.2-1)
\\\\\\ Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen
A\ (6.1.3-1)

(Abb. 2 Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010)
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Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraRe*, 3. Anderung
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache dar. Weiterhin wird die Grenze des Uberschwemmungsgebietes der Lahn darge-
stellt. Gemal? § 8 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

(Abb. 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar)

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 ndhert man sich der Stadt Uber dieses Quartier. Als Aushéngeschild fur die Stadt
muss sich das Quartier kiinftig besser reprasentieren als derzeit. Es muss gelingen, einen
Teil der Besucherstrome des Einkaufszentrums Forum Uber die Bahnhofstral3e in die In-
nenstadt zu ziehen. Dabei kommt einer Neugestaltung und Aufwertung der BahnhofstralRe
eine hohe Bedeutung zu. Vor allem sind funktionale Verdnderungen notwendig. Die beste-
henden Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sind nachfrageorientiert anzupassen,
ggf. zuriickzubauen 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

;._JJ_ )

Abb. 122 Schematischer hnitt Bahr - Mauritiusgeldnde

(Abb. 4 Auszug Innenstadtentwicklungskonzept - ISEK Wetzlar 2012)
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Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraRe*, 3. Anderung
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung

3.4 Rahmenplan Bahnhofstralie

Der Rahmenplan BahnhofstralRe wurde am 15. Dezember 2015 als Handlungsgrundlage
fur die weitere Entwicklung des Bereiches beschlossen. Er dient fur die planerische Steue-
rung des Quartiers und bildet zukunftig den Rahmen fur die Bauleitplanung, Projektplanung
und die weitere Konzepterstellung. Er baut auf das ISEK auf und definiert die zukinftig an-
gestrebte Entwicklung des Gebietes. Der Abbruch des leerstehenden Kaufhauses ,Maurici-
us“ und eine anschlieRende Neubebauung mit Geschafts- und Wohnnutzungen sind im
Rahmenplan als wichtigste Malinahme mit héchster Prioritat benannt.

ABBRUCH DES KAUFHAUSES , MAURITIUS" UND
ANSCHLIEBENDE NEUBEBAUUNG

Voraussetzungen: ﬂ

 Verkaufs- oder Entwicklungsbreitschaft
des Eigentiimers

* Abbruch des Gebaudes
* Konzept fir Neubebauung

« ggf. Schaffung von Planungsrecht

(Abb. 4 Auszug aus dem Rahmenplan BahnhofstralRe)

3.5 Bebauungsplan Nr. 402 ,,BahnhofstraBe*
Der Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstrae“ erlangte am 30. Juni 2011 Rechtskratft.
Die Zielsetzung des Bebauungsplanes wird in der Begrindung wie folgt formuliert:

LZiel 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 sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewébhrleisten. (...) Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
402 ,Bahnhofstral3e” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um
im Bereich BahnhofstraRe, Eduard-Kaiser-Strafle, Inselstrale und Briickenstrale Handel,
Dienstleistung, Gastronomie sowie Wohnen zu starken und Nutzungen, die schéadliche Auswir-
kungen auf die Innenstadt haben, abzuwehren. Mit dem Bebauungsplan wird man dartber hin-
aus dem aktuellen Steuerungsbedarf hinsichtlich der Ansiedlung von Vergniigungsstat-
ten/Spielhallen gerecht. So sollen durch textliche Festsetzungen weitere Ansiedlungsvorhaben
fur o. g. MalBRnahmen in dem durch den ,Trading-Down-Effekt“ bedrohten Bereich gesteuert bzw.
ausgeschlossen werden.”

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet im hier betroffenen Anderungsbereich als Kern-
gebiet bzw. in Teilbereichen als Mischgebiet fest. Um dem oben beschriebenen Planungs-
ziel Rechnung zu tragen, sind Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe so-
wie Sexshops als unzulassig festgesetzt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erlangte am 19. Oktober 2013 Rechtskraft. Die dort
getroffenen Regelungen wasserrechtlicher Belange haben keine Auswirkungen auf den
Anderungsbereich der 3. Anderung. Die Anpassungen beziiglich Art und MaR der baulichen
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Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstralke®, 3. Anderung
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung

Nutzung und der textlichen Festsetzungen im Planbereich sind jedoch beachtlich und wer-
den im Rahmen der 3. Anderung auf Anpassungsbedarf gepruft.

Der Einleitungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 16. Juli 2015
gefasst. Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes betrifft eine Teilflache von
2,15 ha nord-6stlich des Anderungsbereichs und ist derzeit in Bearbeitung.

(Abb. 5 Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstralle*)

(Abb. 6 Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraRe*, 1. And.)

(Abb. 6 Geltungsbereich Nr. 402 ,BahnhofstraRe*, 2. And.)
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Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraRe*, 3. Anderung
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung

3.6 Offentlich-rechtliche Bindungen
3.6.1 Schadliche Bodenveranderungen und Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs der 3. Anderung sind keine Altstandorte verzeichnet.
Schadliche Bodenverunreinigungen oder Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt.

3.6.2 Denkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs der 3. Anderung sind keine Kulturdenkmale vorhanden. Im
naheren Umfeld, im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes, sind die Ge-
baude Buderusplatz 5, BahnhofstraRe 1, BahnhofstralRe 9, Eduard-Kaiser-Stral3e 2 sowie
das Bootshaus in der Inselstral3e 12 als Einzeldenkmale bekannt.

Bodendenkmaler sind nicht bekannt, dennoch kdnnen sie bei Bodenarbeiten jederzeit auf-
treten. Im Falle von denkmalpflegerisch bedeutsamen Funden sind gem. 8§ 20 Hess. Denk-
malschutzgesetz das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denk-
malpflege) oder die Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Wetzlar zu informieren. Bis
zu einer behdordlichen Entscheidung sind die Funde vor Beeintrachtigungen zu sichern.

3.6.3 Bombenabwurfgebiet

Nach Angaben des Kampfmittelraumdienstes des Landes Hessen liegt der Geltungsbereich
der 3. Anderung nicht in einem Bombenabwurfgebiet.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans sind jedoch mehrere Verdachts-
punkte vorhanden.

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

3.6.4 Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich der 3. Anderung grenzt im Osten direkt an das amtlich festgestellte
Uberschwemmungsgebiet der Lahn, liegt jedoch vollstandig auRerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes.

3.6.5 Sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Schutzgebieten im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB (Europaische Vogelschutzgebiete sowie FFH-Gebiete). Naturschutzgebiete sind
nicht betroffen. Ostlich vom Plangebiet befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Auen-
verbund Lahn-Dill“. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt jedoch vollstandig au-
Rerhalb des Landschaftsschutzgebietes.
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Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Der Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserbehorde weist darauf hin, dass
unverzuglich anzuzeigen ist, wenn bei Erdarbeiten Grundwasser aufgeschlossen wird, des-
sen Ableitung erforderlich ist. Des Weiteren weist die Untere Wasserbehorde darauf hin,
dass lediglich das Niederschlagswasser unkritischer Herkunftsbereiche (z. B. Dachflachen
und sonstige nicht gewerblich genutzte Flachen) im Sinne des § 55 Wasserhaushaltsge-
setztes breitflachig versickert oder dem nahegelegenen Gewasser zugeleitet werden kann.

4. Verfahrensart
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Fur Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein
sogenanntes beschleunigtes Verfahren zur Innenentwicklung eingefuhrt. Die allgemeinen
Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da es sich
bei der Planung um die Wiedernutzbarmachung einer bereits bebauten Flache im
Innenbereich und somit um eine Mal3nahme der Innenentwicklung handelt.

Die Einleitung des Verfahrens zur 3. Anderung des Bebauungsplanes dient insofern dazu,
ein seit mehreren Jahren leerstehendes Kaufhaus abzubrechen und an gleicher Stelle ei-
nen neuen Gebaudekomplex mit nachhaltigen Nutzungen fur diesen Bereich zu errichten.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dartiber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache
von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben
vorbereitet, fur das die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die
zulassige Grundflache unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-
pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i. S. d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren
angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im
vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der Durchflihrung
eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch
Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begrindung nach 8 3 Abs. 2 BauGB. Den
bertihrten Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2
BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig, sodass ein Ausgleich fur einen vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft
grundsatzlich nicht erforderlich ist.
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5. Stadtebauliche Situation
5.1 Derzeitige Situation

Der Bereich der Bahnhofstral3e weist heute eine heterogene Baustruktur auf. Wéhrend sich
im Bereich der sudlichen Bahnhofstral3e - von einzelnen modernen Gebauden abgesehen -
zahlreiche H&auser aus dem 19. Jahrhundert mit charakteristischen Schieferdachern und
Klinkersteinfassaden befinden, zeigt das Einkaufszentrum Lahnhof &stlich der Bahnhof-
stral3e dagegen ein wenig ansprechendes Bild. Auch der Bereich entlang der Lahn mit dem
dort befindlichen Lahnuferweg ist derzeit flr eine Freizeitnutzung wenig ansprechend ge-
staltet. Der Parkplatz des Lahnhofes reicht bis direkt an den Lahnuferweg heran.

Das Quartier ist derzeit noch stark durch leerstehende Geschafts- und Buroflachen gepréagt,
die vereinzelt durch Sonderpostenmarkte zwischengenutzt oder durch Vergnigungsstatten,
insbesondere Spielhallen belegt werden. Die Gestaltungs- und Nutzungsdefizite haben ei-
nen Trading-Down-Prozess ausgelost.

Ausgeldst durch den Prozess der Rahmenplanung ,Bahnhofstrale“ und das Engagement
privater Grundstuickseigentimer konnte bereits in den letzten 2 Jahren eine erste Aufwer-
tung des Quartiers bewirkt werden, indem neue Wohngebaude an der Lahn entstanden,
dort derzeit ein Pflegeheim errichtet wird, denkmalgeschitzte Gebaude am Buderusplatz
saniert, vereinzelt leerstehende Buroflachen zu Wohnungen umgebaut, ein Beschluss zur
Nachnutzung eines leerstehenden Geschaftshauses durch die Stadtbibliothek samt Aus-
stellungssaal gefasst und vereinzelt Gebaudefassaden aufgewertet wurden.

Im Geltungsbereich der 3. Anderung befindet sich das viergeschossige, seit 16 Jahren
leerstehenden Kaufhaus Mauricius, welches durch einen neuen Eigentimer zeitnah abge-
brochen werden soll, um Platz fur eine nachhaltige Bebauung mit Geschafts- und Wohn-
nutzungen zu schaffen.

5.2  ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Eduard-Kaiser-Stra3e an das lbergeordnete Hauptverkehrs-
stralRennetz angebunden. Die Eduard-Kaiser-Stral3e quert hierfir die Bahnhofstral3e, die
als Ful3géngerzone gewidmet ist.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Entfernung zum Willi-Brandt-Platz. Dort befinden sich
sowohl der Bahnhof als auch der Zentrale Busbahnhof von Wetzlar.

6. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
6.1 Stadtebauliche Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie
sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fdordern, die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.
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Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich
geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden
erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 402
,BahnhofstraRe“ — 3. Anderung aufgenommen worden.

Fur den gesamten Geltungsbereich ist die derzeit glltige Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | Seite 133), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) anzuwenden.

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich Anderungen hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung gegeniiber der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes.
Im ruckwartigen Bereich wird zur Vereinheitlichung des durchgehenden Baufensters die
Mischgebietsflache in eine Kerngebietsflache geandert. So wird auch eine héhere Flexibili-
tat hinsichtlich der Nutzungen entlang des neu zu schaffenden Durchgangs zur Lahn er-
zielt. Im Gegenzug werden im Rahmen der Feinsteuerung der Nutzungsarten im Planbe-
reich Tankstellen und Vergnigungsstatten vollstdndig ausgeschlossen, alle Arten von Ein-
richtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortiments und auf
Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind ebenfalls aus-
geschlossen und Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses zugelassen, um so mit-
telfristig eine Aufwertung und Belebung des Gebietes zu ermdglichen.

Der nun vorgesehene, ganzliche Ausschluss von Vergniigungsstatten, die nach der rechts-
kraftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes noch in den Ober- bzw. Untergeschossen zu-
l&ssig sind ergibt sich aus dem fertiggestellten, derzeit in der politischen Beratung befindli-
chen, Vergnigungsstattenkonzept, welches fir diesen Bereich einen Ausschluss von Ver-
gnugungsstatten vorsieht, da diese in den angrenzenden Bereichen am Bahnhof und sid-
lich am Karl-Kellner-Ring zuléssig bleiben sollen.

Die allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses setzt ei-
ne der Hauptzielrichtungen des Rahmenplans Bahnhofstral3e um, indem das Gebiet durch
eine Steigerung der Bewohnerzahl belebt und die Sicherheit durch soziale Kontrolle ge-
starkt werden sollen. Es ist angestrebt die Obergeschosse weitestgehend der Wohn-
nutzung zuzufihren, da in den angrenzenden Gebauden des Kerngebietes die Oberge-
schosse weitestgehend durch Buro- und Geschéftsnutzungen gepragt sind.

Die Festsetzung zur Einschrankung von Werbeanlagen wird von der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes tibernommen, da diese die Einschrankung von sogenannter Fremdwerbung
als eigenstandige Hauptanlagen ausschlief3t, um das Erscheinungsbild des Plangebietes
aufzuwerten.

Die Erhaltung, Erneuerung und Entwicklung vorhandener stadtebaulicher Strukturen und
die Gestaltung des Ortsbildes sind legitime Ziele der Bauleitplanung und zu beachtende
Belange. Verankert ist dies in § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB als wesentlicher Planungsgrundsatz
und abwagungsrelevantes Schutzgut:

sdie Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,

StralRen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes”

Seite 11 von 18

28



Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Nr. 402 ,BahnhofstraRe*, 3. Anderung
Amt fur Stadtentwicklung Begriindung

Insbesondere Anlagen der AulRenwerbung besitzen eine stadtebauliche Relevanz. Diese
Relevanz besteht u. a. darin, dass bei einer ibermaRigen Haufung von Werbeanlagen das
Ortsbild beeintrachtigen werden kann. Das Wesen einer Werbeanlage liegt vornehmlich
darin, Aufmerksamkeit des Vorbeigehenden bzw. Vorbeifahrenden zu erlangen, ihn abzu-
lenken und im Ortsbild aufzufallen. Bei einer Haufung kann dies zu stadtebaulichen Miss-
standen fihren, welche einer Steuerung bedirfen. Im Bahnhofsquartier ist aufgrund der
hohen Dichte an Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistungen bereits eine Vielzahl an
Werbeanlagen als Nebenanlagen an der Statte der Leistung vorzufinden. Das Ortsbild im
Plangebiet ist bereits durch diese Anlagen belastet, sodass es stadtebaulich geboten ist,
Fremdwerbung als gewerbliche Hauptanlage auszuschliel3en.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die in der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplans festgesetzte Grundflachenzahl
von 0,8 fiir das Kerngebiet Nr. 5 wird gemaR BauNVO auf 1,0 erhéht. Im Rahmen der An-
derung der rickwartigen Mischgebietsflache zur Kerngebietsflache wird hier gemanR
BauNVO ebenfalls die Grundflachenzahl von 0,6 auf 1,0 erhdht. Die betroffenen Grundsti-
cke sind aktuell bereits vollflachig bebaut. An dieser vollflachigen Uberbauung wird sich im
Rahmen der Neubebauung keine Anderung ergeben. Als Kompensation fir die hohe Aus-
nutzung wird unter 3.1.3 der textlichen Festsetzung eine Dachflachenbegriinung von Fla-
chen Uber 50m2 festgesetzt.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird entlang der BahnhofstraRe und entlang des neuen Zu-
gangs zur Lahn von drei auf vier Vollgeschosse angehoben, da sowohl das Bestandsge-
baude, als auch die drei neu errichteten riickwartigen Wohngebéude und das derzeit in Bau
befindliche Pflegeheim in der Inselstral3e allesamt vier Vollgeschosse aufweisen. Die an-
grenzende Bebauung in der BahnhofstralRe weist zwar nur eine dreigeschossige Bebauung
auf, stellt sich aber aufgrund der grof3ztigigen Geschosshéhen und der Satteldachausbil-
dung als in etwa gleich hoch wie eine viergeschossige Bebauung mit Flachdach dar.

An der stadtebaulich wichtigen Ecke Bahnhofstral3e und dem neuen Zugang zur Lahn soll
eine stadtebauliche Markante in Form einer achtgeschossigen Bebauung ermdglich wer-
den, um so die Besucherlenkung im Gebiet zu verbessern.

Fur den Blockinnenbereich wird eine maximale Zahl von einem Vollgeschoss, welches im
Rahmen der Neubauplanung als Geschafts- bzw. Stellplatzgeschoss genutzt werden soll,
festgesetzt. So wird sichergestellt, dass dieser Bereich von einer Bebauung oberhalb des
Erdgeschosses freigehalten wird. Der so entstehende Innenhof ist zu begrinen.

Die Geschossflachenzahlen werden in Abhangigkeit von der zuldssigen maximalen Zahl
der Vollgeschosse neu festgesetzt. Die Geschossflachenzahl soll bei maximaler Ausnut-
zung der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse auch eine Ausnutzung der festgesetzten
Grundflachenzahl ermdglichen. Sofern beispielsweise eine GRZ von 1,0 und vier Vollge-
schossen entlang der Auf3enseiten des Baublocks zulassig sind, soll die GFZ entsprechend
4,0 betragen. Um ebenfalls stadtebaulich prAgende Staffelgeschosse oberhalb des vierten
Geschosses zu ermdglichen erfahrt die GFZ in diesen Bereichen einen Aufschlag von 0,5
auf 4,5. Folglich wird fur die Eckbebauung eine GFZ von 8,0 und fir den Blockinnenbereich
von 1,0 festgesetzt.

Die Bebauungsplananderung wird aufgrund ihrer Zielstellung auch der vom Gesetzgeber
angestrebten Innenverdichtung gerecht.
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6.1.3 Bauweise und Baugrenzen

Die festgesetzte Baulinie entlang der BahnhofstraRe, die in der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes erganzt wurde, wird ibernommen, jedoch im nérdlichen Bereich, mit dem neu-
en Zugang zur Lahn, entsprechend eingekurzt. Die Baugrenzen werden entsprechend den
Planungsvorstellungen zum neuen Zugang zur Lahn angepasst, treten also von den Fest-
setzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes weiter zuriick. Im riickwéartigen Bereich
verlauft die Baugrenze entlang der Grundsticksgrenzen, bzw. des rdumlichen Geltungsbe-
reichs der 3. Anderung des Bebauungsplanes.

Die Bauweise wird, aufgrund der Planungsvorstellungen eines geschlossenen Baublocks,
der an die bestehende Bebauung nahtlos anschlieRen soll, als geschlossen festgesetzt.

Die in der 1. Anderung des Bebauungsplanes vorgenommene Aufhebung der im Ur-
sprungsbebauungsplan enthaltenen Festsetzung von verbindlichen Dachformen wird nun
fur den Planbereich rickgangig gemacht, um tber die verbindliche Festsetzung von Flach-
dachern im Plangebiet zum einen die Gesamthdhe der Gebaude starker zu beschranken
und zum anderen einen klimatischen Ausgleich in Form von Dachbegrinung fordern zu
kénnen.

6.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die
baugeschichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der
gewachsenen Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der
Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher einzelne
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhof-
straBe*“ — 3. Anderung aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, Fas-
sadengestaltung sowie die Gestaltung und Ausfiihrung von Abfall- und Wertstoffbehéltern.

6.2.1 Dachgestaltung

Die geplante Neubebauung soll sich in die vorhandene Umgebungsbebauung einflgen,
wahrend zugleich Blend- oder sonstige Storwirkungen vermieden werden sollen. Daher
wird festgesetzt, dass die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden
Materialien zur Dacheindeckung mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie unzulassig ist. Aufgrund der Erh6hung der maximal zuldssigen Anzahl
an Vollgeschossen werden Flachdacher verbindlich festgesetzt, um die Gesamththenent-
wicklung, gerade im Ubergangsbereich zur Bestandsbebauung, zu begrenzen.

Zur Verbesserung der ortlichen, klimatischen Situation und zur Kompensation des hohen
Mafles der baulichen Nutzung im Kerngebiet wird festgesetzt, dass Dachflachen von mehr
als 50 m2 zu begrinen sind.

6.2.2 Fassadengestaltung

Aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes im Kreuzungsbereich der bestehenden
FuRgangerzone und dem geplanten Zugang zur Lahn ist eine hochwertige und angepasste
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Fassadengestaltung notwendig um die angestrebte Aufwertung des Ortsbildes erzielen zu
kénnen. Hierzu gehdrt maf3geblich auch die mdgliche Zonierung der langen Fassadenfla-
chen zum o6ffentlichen Raum mit Vor- und Ruckspriingen zu Belebung der Fassade. Zur
Gewaéhrung einer Entwurfsflexibilitat fir die anstehenden Hochbauplanungen wird daher
ermoglicht die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien mit Erkern oberhalb des ersten
Vollgeschosses um bis zu 1 m zu Uberschreiten, wenn eine Mindestdurchgangshdhe von
3,5 m bei den darunterliegenden Verkehrsflachen eingehalten wird.

6.2.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der insbesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen regelmaliig
erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéaltern kann sich ebenfalls negativ auf das
StraBen- und Ortshild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die
Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehélter gegen eine allgemeine Einsicht und
Geruchsemissionen abzuschirmen sind.

6.3 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereichs erfolgt derzeit tber die Eduard-Kaiser-
Stral3e. Diese quert die FulRgangerzone der BahnhofstralRe und erschlie3t gegenuberlie-
gend auf der Gstlichen Seite die Gebaude Bahnhofstral3e 14 (ehemaliges Kaufhaus Mauri-
cius) und Bahnhofstral3e 16 (derzeit Targo-Bank) mit den dazugehdrigen Stellplatzen.
Gemal3 der Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiros Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden
vom 6. April 2016 wird sich fir eine zuklnftige Bebauung im Planbereich die Erschlie3ung
nicht verandern. Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir den Bereich des
jetzigen Lahnhofs wird jedoch geprift eine Anbindung der Bahnhofstral3e 14 und 16 Uber
das betreffende Gelande des Lahnhofs an die Spinnereistrale herzustellen und so das
Kreuzen der Ful3géngerzone zuklnftig Gberflissig zu machen.

6.4 Berucksichtigung umweltschutzender Belange

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
Arten, die nicht in fest umgrenzten Gebieten geschitzt werden kénnen, da sie unter be-
stimmten Umweltbedingungen grofR3raumig vorkommen konnen. Dieser Artenschutz ist je-
doch nur fur die streng geschitzten Arten des Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) und fur alle européaische Vogelarten gemal3 der européischen Vogel-
schutzrichtlinie flachendeckend wirksam.

Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstrae® wurde ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Zusammengefasst kommt das Ingenieurblro fir
Umweltplanung, Staufenberg zu folgendem Ergebnis:

,Die artenschutzrechtliche Betrachtung der stadtebaulichen Neuordnung des Plangebietes Bahn-

hofstra3e kommt hinsichtlich der potenziell auftretenden Vorkommen von Flederm&usen und Vo6-
geln zu dem Ergebnis, dass die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG fur die meisten im Einfluss-
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bereich des Vorhabens potenziell vorkommenden geschiitzten Arten bei Einhaltung bestimmter
VermeidungsmalRnahmen nicht berthrt werden bzw. die 6kologische Funktion, der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rAumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt wird.

Die Entnahme, Beschadigung oder Zerstorung 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 Brutmdglichkeiten von bestimmten Fledermausarten sowie von Mauersegler, Haussperling,
Mehl- und Rauchschwalbe. Auch der Tatbestand des Fangs, der Verletzung oder Totung wild le-
bender Tiere gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist unter der MaRgabe der Bauzeitenbeschran-
kungen nicht zu erwarten, insbesondere nicht im Zusammenhang mit der Enthahme, Beschadi-
gung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Durch die VermeidungsmalRnahmen
wird schlie3lich auch der Storungstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG nicht erfillt, ein
negativer Einfluss auf die lokalen Populationen ist nicht zu erwarten.

Werden bauliche Anderungen an Gebauden vorgenommen, sollten diese auf tatsachliche Vor-
kommen von geschutzten Arten Uberprifen werden (...). Auf Basis der jeweiligen Erfassungser-
gebnisse ist dann zu bewerten, ob funktionale Ersatzmaflinahmen (z. B. Anbringen von Nisthilfen)
oder auch Ausnahmegenehmigungen (evtl. Rauchschwalbe) erforderlich sind. Sofern sich Hin-
weise auf Vorkommen von Zauneidechsen ergeben, ist bei einer Gefdhrdungslage durch Bauar-
beiten Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde zu halten.” (IBU Staufenberg Marz
2011: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Seite 20 ff)

Der Fachbeitrag besitzt fir die vorliegende 3. Anderung weiterhin Gultigkeit. Auf den Arten-
bestand im Plangebiet hat die Plan&dnderung demnach keinen Einfluss. Die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes und anderer Rechtsvorschrif-
ten greifen grundsatzlich und unabhangig von der planerischen Einordnung und sind bei
konkreten Vorhaben im Einzelfall anzuwenden.

Im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens fir den Gebaudeab-
bruch des Kaufhauses ,Mauricius“ wurde durch das Buro Plan O, Biebertal eine arten-
schutzrechtliche Bewertung erstellt, die zu folgendem Ergebnis kommt:

Es konnten keine aktuellen und friheren Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten
festgestellt werden. Somit bestehen aus artenschutzrechtlichen Aspekten keine Bedenken
gegenudber den geplanten Abrissarbeiten (Abschlusses der Abrissarbeiten bis 15.04.2016).
Spatere Abrissarbeiten sind mdglich, wenn diese durch eine qualifizierte Person begleitet
werden. Gegebenenfalls sind festgestellte Ruhe- und Fortpflanzungsstatten im Sinne des § 44
Abs. 3 BNatSchG so lange zu erhalten, bis von der zustdndigen Naturschutzbehérde
anderweitigen MalRnahmen zugestimmt wurde.

Die in Kapitel 2.1.2 ,Flederméuse” und ,Végel* definierten zeitlichen Regelungen sind zu
beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass durch den Abriss von Gebauden meist potentielle
Quartier- bzw. Nistraume fur Fledermause und Vdgel verloren gehen. Ein Ausgleich derer ist
durch das Anbringen von adaquat geeigneten Nistkasten (z.B. Fledermausfassadenkasten,
Mauerseglerkasten usw.) wiinschenswert.

Hieraus ergibt sich ebenfalls, dass weder durch die Plandnderung, noch durch das konkre-
te Neubauvorhaben von einem Einfluss auf den Artenbestand im Plangebiet auszugehen
ist, wenn die anstehenden Abrissarbeiten durch eine qualifizierte Person begleitet werden.
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7. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des
Immissionsschutzes entsprechend zu wuirdigen. Nach den Vorgaben des 8 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie
maoglich vermieden werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Umfeld von Kern- und Mischgebieten und der
Ubernahme des bereits bestehenden Kerngebietes unter Integration der riickwartigen
Mischgebietsflachen kann dem Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG grundsatzlich
entsprochen werden.

Aufgrund von Larmimmissionen, hervorgerufen durch den Verkehrslarm der Bundesstral3e
49 in Hochlage, wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes eine textliche
Festsetzung zu passiven Schallschutzmallhahmen aufgenommen, die im Rahmen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes geringfiigig angepasst wurde.

Vorbereitend fur das geplante Neubauvorhaben im Plangebiet wurden durch das Schall-
technische Buro Pfeifer + Schéllig GbR, Ehringshausen vom18. Méarz 2016 bereits Mes-
sungen des AulRenlarmpegels durchgefihrt, aus denen sich geringere Anforderungen an
den passiven Schallschutz, als die in den textlichen Festsetzungen definierten, ergeben.
Die Anforderungen an AulRenwande und Fenster richtet sich am Ende jedoch nach dem
konkreten Bauvorhaben, weshalb eine abschlieBende Prifung, bzw. Konkretisierung der
Schallschutzanforderungen auf das Baugenehmigungsverfahren verlagert wird. Hierzu
wurde entsprechend die textliche Festsetzung:

,Fur die von den, das Plangebiet umgebenden HauptverkehrsstraBen ausgehenden Verkehrs-
l[armimmissionen von bis zu 75 dB(A) tags und bis zu 65 dB(A) nachts sind passive Schall-
schutzmassnahmen erforderlich. Gemafld den Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau“ mussen in diesen Bereichen die Aufienwande von Wohnungen ein resultierendes Schall-
dammmaf [R w,res] von mindestens 45 dB(A) und in Bliros von mindestens 40 dB(A) besitzen.
Bei dem mafRgeblichen AulRenlarmpegel von bis zu 75 dB(A) sind gemaf DIN 4109 Fenster der
Schallschutzklasse V erforderlich.”

um folgenden Passus ergéanzt:

»~S0fern im Baugenehmigungsverfahren eines konkreten Bauvorhabens nachgewiesen wird, dass
geringere malfgebliche AulRenlarmpegel vorliegen, die geringere Anforderungen an die
Fassaden ergeben, kann von den vorgenannten Vorgaben abgewichen werden.

Die DIN 4109 kann bei der Stadtverwaltung Wetzlar, Amt fur Stadtentwicklung eingesehen wer-
den.”

8. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu
berticksichtigen, wahrend den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die
Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen auch die
Umsetzung von  energiepolitischen und  energiewirtschaftlichen  Vorstellungen
sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde
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das BauGB unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer
Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8
1 Abs. 5 Satz 2 und § la Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane
(88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die
Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8 248 BauGB).
Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren
Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen
werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Nach 8§ 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die
Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den
Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren
Energien zu decken.

Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an
Malnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.
Insofern wird es fir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien
sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan
aufzunehmen, sondern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten
gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen Fassung zu verweisen.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben Aufschluss uber die Berucksichtigung wasser-
wirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung der geplanten Nutzungen mit Trinkwasser gilt aufgrund der Lage des Plan-
gebiets im bebauten Bestand durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz als
gesichert. Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist vorzuhalten.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze. Im
Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von
Niederschlagswasser anzusprechen, wobei zunachst auf die in 8 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden
kann:

8 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geénderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung
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des Landesrechts nachfolgend auch die maligebliche Vorschrift des HWG aufgefuhrt
werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes
Recht darstellen, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei
nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem
Vollzug Abstand genommen werden darf, wird vorliegend etwa von weitergehenden
wasserrechtlichen Festsetzungen, mit der Ausnahme zur Festsetzung von Dachflachenbe-
grunungen, die eine abflussmindernden Funktion des Niederschlagswasser darstellen,
abgesehen.

10. Verfahrensstand

Einleitungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a BauGB:

Bekanntmachung:

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
BauGB:

Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemall 8 4 Abs. 2
BauGBi. V. m. 8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB:

Anschreiben:

Frist:

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB:

Aufgestellt
im April 2016

Magistrat der Stadt Wetzlar

Amt flr Stadtentwicklung
bearbeitet: Scholl/Yener
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Textlj Festsetzungen
Pla . April 2016

1.

2.1

2.1.1

2.2

221

2.2

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | Seite 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. I, S. 1722),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | Seite 133), zuletzt ge&dndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991/ S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI.
I, Seite 1509)

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. Januar 2011 (GVBI. S. 46, 180), zuletzt geandert durch Artikel 40 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622)

e DIN 4109 Schallschutz im Hochbau, 1989, Deutsches Institut fir Normung
e.V., erschienen im Beuth Verlag.

Teil A Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Nutzungsbeschrankungen in den Kerngebieten
(8 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO)

- Tankstellen sind unzulassig.

- Vergnigungsstatten sind unzulassig.

- Alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines
erotischen Warensortiments und auf Darbietungen oder Handlungen mit

sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sind unzulassig.

- Werbung ist nur an der Statte der Leistung zulassig, Fremdwerbung ist
unzulassig.

- Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses sind allgemein zul&ssig.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberbaubare Grundstuicksflachen (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 2 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen im Bereich der neuen Zuwegung zur Lahn im
Norden des Plangebietes und die Baulinie entlang der Bahnhofstral3e dirfen
in Form von Erkern oberhalb des ersten Vollgeschosses bis zu einer Tiefe von
max. 1 m tberschritten werden. Eine Mindestdurchgangshohe von 3,5 m der
darunterliegenden Verkehrsflachen ist einzuhalten.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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2.3

2.3.1

2.4

FuRwege in Grinflachen sowie Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Garagenzufahrten sind entweder mit versickerungsfahigen Materialien (z. B.
Schotterrasen, Rasengittersteine, versickerungsfahiges Pflaster) oder
vollversiegelt zu befestigen, wenn das auf ihnen anfallende unverschmutzte
Oberflachenwasser den angrenzenden Freiflachen zur Versickerung zugeflgt
wird.

Malnahmen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die nicht bebauten und nicht versiegelten Flachen sind gértnerisch
anzulegen und mit Gehdlzen gemalR den Auswabhllisten zu bepflanzen.

Auswahlliste 1 (Baume):

Esche - Fraxinus excelsior
Stieleiche - Quercus robur
Winterlinde - Tilia cordata
Feldahorn - Acer campestre
Spitzahorn - Acer platanoides
Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Kugelahorn - Acer globosum
Hainbuche - Carpinus betulus
Vogelkirsche - Prunus avium
Eberesche - Sorbus aucuparia
Rotdorn - Crataegus laevigata
Mehlbeere - Sorbus aria
Baumhasel - Corylus colurna

Auswahlliste 2 (Straucher):

WeilRdorn - Crataegus spec.
Blutbuche - Fagus silvatica purpurea
Liguster - Ligustrum vulgare
Hainbuche - Carpinus betulus
Feldahorn - Acer campestre
Hartriegel - Cornus sanguinea

Immissionsschutz

Fur die von den, das Plangebiet umgebenden Hauptverkehrsstral3en
ausgehenden Verkehrslarmimmissionen von bis zu 75 dB(A) tags und bis zu
65 dB(A) nachts sind passive Schallschutzmassnahmen erforderlich. GemafR
den Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® mussen in diesen
Bereichen die AulRenwénde von Wohnungen ein resultierendes
Schallddammmal [R w,res] von mindestens 45 dB(A) und in Buros von
mindestens 40 dB(A) besitzen. Bei dem malfigeblichen Auf3enlarmpegel von
bis zu 75 dB(A) sind gemal3 DIN 4109 Fenster der Schallschutzklasse V
erforderlich.

Sofern im Baugenehmigungsverfahren eines konkreten Bauvorhabens
nachgewiesen wird, dass geringere mafigebliche AuRenlarmpegel vorliegen,
die geringere Anforderungen an die Fassaden ergeben, kann von den
vorgenannten Vorgaben abgewichen werden.

Die DIN 4109 kann bei der Stadtverwaltung Wetzlar, Amt fiir Stadtentwicklung
eingesehen werden.
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Teil B

3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(881 HBOi.V.m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB)

3.1 Dachgestaltung

3.1.1 Im Kerngebiet sind nur flach geneigte Dacher mit einer Neigung von 0° bis 5°
zulassig.

3.1.2 Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur
Dacheindeckung ist mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie unzulassig.

3.1.3 Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 5° und mit einer Ausdehnung
von mehr als 50 m2 sind zu begriinen. Technische Aufbauten, Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie, notwendige Beleuchtungsflachen und
nutzbare Dachterrassen sind hiervon ausgenommen.

3.2 Fassadengestaltung

3.2.1 Entlang der Bahnhofstral3e und der neuen Zuwegung zur Lahn im Norden des
Plangebietes ist die Anordnung von Erkern oberhalb des ersten
Vollgeschosses mit einer Ausladung von max. 1m Uber dem offentlichen
Stralenraum zulassig.

3.3  Abfall- und Wertstoffbehélter

3.3.1 Abfall- und Wertstoffbehéltnisse auf3erhalb von Gebauden sind baulich

einzufassen oder mit einer Abpflanzung zu versehen. Sie sind gegen Einsicht
und Geruchsemissionen abzuschirmen.
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Teil C

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Kennzeichnungen und Hinweise
(8 9 Abs. 4 bis 6a BauGB)

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Wetzlar wird hingewiesen. Es gilt jeweils
die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Abwasserbeseitigung

Auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Wetzlar in
der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Die Versickerung der Niederschlagsabfliisse mit signifikanter Verschmutzung
ist unzulassig. Lediglich unverschmutztes Niederschlagswasser unkritischer
Herkunftsbereiche kann im Sinne des 8§ 55 Abs. 2 WHG auf dem Grundstuick
breitflachig versickert oder in die Lahn abgeleitet werden.

Grundwasser

Sollte wahrend Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen werden,
dessen Ableitung erforderlich ist, ist dies unverziglich beim Kreisausschuss
des Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserbehdrde anzuzeigen.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéaologische Denkmalpflege)
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur
die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 20 HDSchG).

Kampfmittel

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines ehemaligen
Bombenabwurfgebietes. In Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen
keine Boden eingreifenden Malinahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4
m erfolgt sind, ist das Gelande vor Bodeneingriffen durch ein in Hessen
anerkanntes KampfmittelrAumunternehmen systematisch auf Kampfmittel
untersuchen zu lassen.

Altablagerung und Altstandorte
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine bekannten Altstandorte.
Im gesamten Plangebiet ist jedoch mit Auffullungen zu rechnen, die im

Rahmen einer eventuellen baulichen Mal3hahme ordnungsgemar oder
schadlos zu entsorgen bzw. bodenschutzrechtlich zu behandeln sind.
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4.8.

4.9

1.10

Darlber hinaus sind ggf. weitere Recherchen und/oder umwelttechnische
Untersuchungen durch einen sachverstandigen Gutachter vorzunehmen. Die
Ergebnisse sind mit den Bauunterlagen der Bauaufsichtsbehérde vorzulegen.

Artenschutz

Bei baulichen Anderungen im Plangebiet ist eine artenschutzrechtliche
Prufung erforderlich. Es wird auf die Erkenntnisse des Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags des Ingenieurbiros fur Umweltplanung IBU, Staufenberg vom
09.03.2011 verwiesen. Zustandige Behdrde ist die Untere Naturschutzbehérde
der Stadt Wetzlar.

Zufahrten

Zufahrten fur Feuerwehrfahrzeuge sind sicherzustellen fir Gebaude, in denen
sich Aufenthaltsraume mit OK FulRboden Uber 7,0 m Gelandeoberkante
befinden.

Schutz von unterirdischen Versorgungsleitungen

Bei Baumal3inahmen sind zum Schutz von unterirdischen
Versorgungsleitungen von den jeweiligen Versorgungstragern

Bestandsunterlagen anzufordern und die entsprechenden Anforderungen und
einschlagigen Vorgaben zu bertcksichtigen.
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AUSGANGSSITUATION UND AUFGABENSTELLUNG

Die HELM Wohnpark Lahnblick GmbH plant den bestehenden Gebaudekom-
plex an der Bahnhofstral’e 19 umzugestalten und einer neuen Nutzung zuzu-
fuhren. Zukinftig sollen auf dem Areal etwa 70 Wohnungen entstehen. Im
Gebaude sollen 30 Stellplatze fur Bewohner realisiert werden. Die verkehrli-
che ErschlieBung soll zunachst tber die Eduard-Kaiser-Stral3e erfolgen. Zu-
kinftig ist angedacht eine Anbindung des Gelandes an die Spinnereistralie
Uber das nérdlich angrenzende Grundstick (Lahnhof) zu realisieren.

In der vorliegenden Untersuchung wird das durch die geplante Wohnbebau-
ung und die geplante Einzelhandelsnutzung zu erwartende Verkehrsaufkom-
men abgeschatzt und die Verkehrsbelastung am Knotenpunkt Gloelstral3e/
Eduard-Kaiser-Stral3e prognostiziert. Dabei wird im Zuge der Gloelstral3e eine
Verkehrszunahme berucksichtigt, die aus /1/ und /2/ abgeleitet wurde. Grund-
lage der Berechnungen bilden Z&hldaten aus dem Jahr 2012, die von der
Stadt Wetzlar zur Verfiigung gestellt wurden.

AbschlieRend wird die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Gloelstra-
Re/Eduard-Kaiser-Stral3e nach dem Handbuch fur die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen (HBS 2015) untersucht. Die Berechnungen bericksichti-
gen dabei das Zulassen des heute nicht moglichen Linksabbiegens von der
Gloelstral3e in die Eduard-Kaiser-Stral3e. Grundlage der Berechnungen bilden
die prognostizierten Verkehrsbelastungen in den Spitzenverkehrszeiten am
Vor- und Nachmittag.

Nachfolgend werden das methodische Vorgehen und die Ergebnisse der Ver-
kehrsuntersuchung erlautert.

11/

12/

Ingenieurbiiro Zick-Hessler;

Plangebiet ,Hermannsteiner Stral3e” Teil Il der Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des
IKEA Einrichtungshauses Wetzlar an das 6ffentliche StralRennetz; Wettenberg-WilZmar, 2014
Ingenieurbiiro Heinz+Feier GmbH;

VerkehrserschlielBung IKEA in Wetzlar; Wiesbaden, 2015
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2.1

ZUKUNFTIGE VERKEHRSBELASTUNG
Abschatzung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens
Wohnbebauung

Die Grundlage fur die Abschatzung des Verkehrsaufkommens bilden die vom
Auftraggeber zur Verfugung gestellten Unterlagen und Angaben zu Art und
Malf3 der auf dem Areal ,Lahnblick” geplanten Wohnnutzungen. Demnach sind
insgesamt 70 Wohnungen geplant, von denen 3 groRer als 110 m?, 23 zwi-
schen 110 und 70 m2 und 44 kleiner als 70 m? sein sollen. Das Verkehrsauf-
kommen wird unter Berilicksichtigung spezifischer Kennwerte jeweils getrennt
fur die folgenden Verkehrsarten abgeschatzt:

e Einwohnerverkehr
e Besucherverkehr
e Lieferverkehr

Den Berechnungen liegen die nachfolgend aufgefihrten Kenngréf3en der Ver-
kehrserzeugung zugrunde, die aus /3/ und /4/ abgeleitet werden.

Einwohner
- 3,5 EW/WE je > 110 m2 Wohnung
- 2,5 EW/WE je 110-70 m? Wohnung
- 1,5 EW/WE je < 70 m2 Wohnung
- 3,2 Wege/Einwohner
- 85% heimgebundene Wege
- 50% MIV-Anteil
- 1,5 Personen/Pkw Besetzungsgrad

Besucher
- 0,1 Besucherwege/Einwohnerweg
- 50% MIV-Anteil
- 1,5 Personen/Pkw Besetzungsgrad

Lieferungen
- 0,05 Lkw-Fahrten/Einwohner

13/

141

Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen; Hinweise zur Schatzung des Ver-
kehrsaufkommens von Gebietstypen; Kéln, 2007

Dr.-Ing. Dietmar Bosserhoff; Programm Ver_Bau: Abschatzung des Verkehrsaufkommens
durch Vorhaben der Bauleitplanung; Gustavsburg, 2014
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Das berechnete tagliche Kfz-Fahrtenaufkommen ist in Tabelle 1 zusammen-
gefasst. Es ist ausschlief3lich der auf die geplante Wohnbebauung bezogene
zusatzliche Verkehr enthalten. Insgesamt sind durch die geplante Wohnbe-
bauung an einem Normalwerktag etwa 140 zuséatzliche Kfz-Fahrten zu erwar-
ten. Davon sind etwa 75 Kfz-Fahrten direkt auf das Geb&ude bezogen. Die
Ubrigen 65 Kfz-Fahrten beginnen bzw. enden auf dem geplanten Parkdeck.

Fur die Berechnungen wird unterstellt, dass die 30 am Geb&ude geplanten
Stellplatze auch 30 Wohneinheiten zugeteilt werden und dass sich ggf. weite-
re - pro Wohneinheit erforderliche - Stellplatze im Parkhaus befinden. Von den
70 geplanten Wohneinheiten steht somit 40 Wohneinheiten kein Stellplatz di-
rekt am Gebaude zur Verfigung. Hier wird angenommen, dass, je Wohnein-
heit ohne Stellplatz am Gebaude, zweimal pro Woche an Werktagen zum Be-
und Entladen am Geb&ude gehalten wird. Zusétzlich wird ein Zuschlag fur
Schwankungen an den verschiedenen Werktagen (z.B. fur das Einkaufsver-
halten an Freitagen oder Samstagen) bertcksichtigt. Bei diesen somit rund 30
Fahrten handelt es sich nicht um zusatzliche Fahrten, sondern um eine ver-
anderte Routenwahl bzw. um den Weg zwischen Parkhaus und Wohngebau-

de.
Kfz-Fahrten
Einwohnerverkehr 122
Besucherverkehr 14
Lieferverkehr 7
Summe 143

Tabelle 1:  durchschnittliche zusatzliche auf die geplante Wohnbebauung
bezogene Kfz-Fahrten pro Normalwerktag

Aus dem zusétzlichen taglichen Kfz-Aufkommen werden die Zu- und Abflisse
in den relevanten Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag ermittelt. Die dabei
zugrunde gelegten Anteile fir den Quell- und Zielverkehr orientieren sich an
den Zu- und Abflussganglinien aus /4/ und sind in Tabelle 2 getrennt fur die
einzelnen Nutzergruppen zusammengestellt.

HEINZ + FEIER GmbH
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Kfz-Fahrten Zufluss Abfluss
> Einwohnerverkehr 2% 14%
g Besucherverkehr 3% 3%
S Lieferverkehr 8% 5%
& |Einwohnerverkehr 14% 6%
E Besucherverkehr 6% 5%
§ Lieferverkehr 5% 7%

Tabelle 2:  Stundenanteile am Kfz-Aufkommen an Normalwerktagen

Das mit Hilfe der Stundenanteile berechnete zusatzliche Verkehrsaufkommen
in den Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag ist in Tabelle 3 zusammenge-

fasst.

Kfz-Fahrten

Spitzenstunde am
Vormittag

Spitzenstunde am
Nachmittag

Zufluss Abfluss Zufluss Abfluss
Einwohnerverkehr 1 9 9 4
Besucherverkehr 0 0 0 0
Lieferverkehr 0 0 0 0
Summe 1 9 9 4

Tabelle 3:  Kfz-Aufkommen in den Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag

46
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Durch die geplante Wohnbebauung ist an einem durchschnittlichen Normal-
werktag in der Spitzenstunde am Vormittag mit zusatzlichem Verkehr von ins-
gesamt etwa 1 zu- und 9 abfahrenden Kfz/h zu rechnen. In der Spitzenstunde
am Nachmittag ist von etwa 9 zu- und 4 abfahrenden Kfz/h auszugehen. Bei
dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen handelt es sich fast ausschliel3lich um
direkt von Einwohnern verursachten Verkehr. Etwa die Hélfte dieser Fahrten
beginnt oder endet am Gebaude bzw. halt dort zum Be- oder Entladen.

Einzelhandel

Gemald Angabe des Auftraggebers wird fur die Berechnungen eine Bruttoge-
schossflache (BGF) von 1.200 m?2 angesetzt. Die genaue Nutzung der Einzel-
handelsflache ist derzeit noch nicht bekannt. Das Verkehrsaufkommen wird
unter Beriicksichtigung branchenbezogener Kennwerte jeweils getrennt fur die
folgenden Verkehrsarten abgeschatzt:

e Kundenverkehr
e Beschaftigtenverkehr
e Liefer-/Wirtschaftsverkehr

Dabei umfasst der Begriff ,Kunde® alle Personen, die den Markt betreten
(Kassenkunden und Schaukunden, jeweils mit Begleitung). Nachfolgend sind
die einzelnen Berechnungsschritte fur die Abschatzung des Verkehrsaufkom-
mens erlautert. Die verwendeten KenngroR3en der Verkehrserzeugung fir
Kunden, Beschatftigte und Wirtschaftsverkehr orientieren sich an /3/ und /4/.

Kunden
- 1,5 Kunden/m2 BGF Montag-Freitag
- 2,0 Wege/Kunde
- 30% MIV-Anteil
- 1,2 Personen/Pkw Besetzungsgrad
- 10% Mitnahmeeffekt
- 70% Verbundeffekt

Beschaftigte
- 1 Beschaftigter/35 m2 BGF
- 2,0 Wege/Beschaftigtem
- 60% Anwesenheit
- 50% MIV-Anteil
- 1,1 Personen/Pkw Besetzungsgrad

HEINZ + FEIER GmbH
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Anlieferungen/Wirtschaftsverkehr
- 2,0 Lkw-Fahrten/100m2 BGF/Tag Montag-Freitag (inkl. Entsorgung und
Postdienste)

Die daraus berechneten taglichen Kfz-Fahrten im Kunden-, Beschaftigten-
und Lieferverkehr sind in Tabelle 4 zusammengefasst. Es ist ausschlief3lich
der auf die geplante Einzelhandelsfliche bezogene zuséatzliche Verkehr be-
ricksichtigt. Bereits vorhandene Verkehre, die auf ihrem Weg zum Zielort nun
zusatzlich die Einzelhandelseinrichtungen aufsuchen (Mitnahmeeffekt), sind
darin nicht enthalten. Der Mitnahmeeffekt wird auf 10% geschatzt. Ebenfalls
nicht enthalten sind Verkehre, die durch das Verbinden von verschiedenen
Zielen am gleichen Ort anfallen (Verbundeffekt). Dieser wird aufgrund der
zentralen Lage auf 70% geschatzt.

Kfz-Fahrten
Kunden 244
Beschaftigte 18
Liefer-/Wirtschaftsverkehr 48
Summe 310

Tabelle 4:  durchschnittliche zusatzliche auf die geplante Einzelhandelsnut-
zung bezogene Kfz-Fahrten pro Normalwerktag (Fahrten durch
Mitnahmeeffekt sind nicht enthalten)

Bei den ausgewiesenen Kfz-Fahrten handelt es sich jeweils zur Hélfte um auf
die Einzelhandelsnutzung bezogenen Quell- und Zielverkehr.

Aus dem taglichen Kfz-Aufkommen wird der Zu- und Abfluss in den betrach-
teten Spitzenstunden ermittelt. Die dabei zugrunde gelegten Anteile am Quell-
bzw. Zielverkehr sind getrennt fiir die einzelnen Nutzergruppen in Tabelle 5
zusammengestellt.

HEINZ + FEIER GmbH
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Kfz-Fahrten Zufluss Abfluss

> Einwohnerverkehr 4% 2%
E Besucherverkehr 11 % 0%
@)

> Lieferverkehr 8 % 5%
g Einwohnerverkehr 17% 18%
E Besucherverkehr 2% 16%
(&]

S |Lieferverkehr 5% 7%

Tabelle 5:  Stundenanteile am Kfz-Aufkommen an Normalwerktagen

Das mit Hilfe der Spitzenstundenanteile berechnete Verkehrsaufkommen in
den Spitzenstunden ist in Tabelle 6 zusammengefasst.

Spitzenstunde am Spitzenstunde am
Kfz-Eahrten Vormittag Nachmittag

Zufluss Abfluss Zufluss Abfluss
Kunden 5 2 21 22
Beschaftigte 1 0 0 1
Liefer-/Wirtschaftsverkehr 2 1 1 2
Summe 8 3 22 25
Tabelle 6:  Kfz-Aufkommen in den Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag

(Fahrten durch Mitnahmeeffekt sind nicht enthalten)

Durch die Einzelhandelsnutzung ist an einem Normalwerktag ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen in der Spitzenstunde am Morgen von durchschnittlich
jeweils etwa 8 zu- und 3 abfahrenden Kfz/h in der Spitzenstunde zu erwarten.
Wahrend der Spitzenstunde am Nachmittag ist von etwa 22 zu- und 25 abfah-
renden Kfz/h auszugehen. Dieser Verkehr wird fast ausschlie3lich von Kun-
den verursacht. Zudem ist wahrend der Spitzenstunde am Nachmittag von
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2.2

etwa 2 zu- und abflieBenden Fahrzeugen auszugehen, bei denen es sich um
bereits im Zuge der Gloelstral3e bzw. Bannstral3e/Spinnereistral3e vorhande-
ne Verkehre handelt, die ihre Fahrt zum Einkaufen unterbrechen (Mithahmeef-
fekt).

Routenwabhl
Wohnnutzung

Das zusatzliche Verkehrsautfkommen wird auf das umliegende Stral3ennetz
verteilt. Da dies den ungunstigeren Fall darstellt, wird zunachst unterstellt,
dass der gesamte auf die Wohnnutzung bezogene Verkehr das neue Park-
haus bzw. das Wohngebaude tber die Gloelstrale und die Eduard-Kaiser-
StraRe erreicht. Des Weiteren gibt es Uberlegungen kiinftig eine Zuwegung
Uber das nordlich angrenzende Gelande an die Spinnereistral3e im Zusam-
menhang mit der dort geplanten Wohnbebauung zu realisieren (Lahnhof).
Vorteilhaft ware bei dieser Anbindungsvariante die Reduzierung des Verkehrs
durch die FuRgangerzone im Bereich der Eduard-Kaiser-
Stral3e/Bahnhofstral3e. Dies reduziert mogliche Konflikte zwischen Fuf3gan-
gern im Bereich der FuRgadngerzone und dem zu- und abfahrenden Kraftfahr-
zeugverkehr zur Wohnbebauung Lahnblick.

Einzelhandel

Fur das durch die Einzelhandelsnutzung erzeugte zusatzliche Verkehrsauf-
kommen wird unterstellt, dass die drei im naheren Umfeld liegenden Parkhau-
ser Forum Wetzlar, Coloraden/Herkulescenter und das neue Parkhaus an der
Ecke GloelstralRe/Eduard-Kaiser-StralRe in etwa zu gleichen Teilen angefah-
ren werden.

Wiesbaden, im April 2016

HEINZ + FEIER GmbH
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Schalltechnisches Bliro Beratun( Gutachten Messung

Pfeifer + SCha”Ig GbR Forschun  Entwicklung Planung
Birkenweg 6, 35630 Ehringshausen

Tel.: 06449/9231-0 Fax.: 06449/6662 Bekannt gegebene Messstelle nach
E-Mail: info@ibpfeifer.de § 29b Bundesimmissionsschutzgesetz
Internet: www.ibpfeifer.de

Guteprufstelle nach DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau"

Helm Wohnungsbau- und

Eingetragen in die Liste der Nachweisbe-
Verwaltungsgesellschaft mbH Je a9

rechtigten fur Schallschutz gem. § 4 Abs. 1

Hermannsteiner Straf3e 100 NBVO bei der Ingenieurkammer Hessen
35614 ARlar
Maschinenakustik
hh@helm-holding.de Raum- _und Bauakustik
Immissionsschutz
b.rohrbach@rohrbach-schmees.de Schwingungstechnik
Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom Unser Zeichen Datum

ap/ B394bfol.docx) 18.03.2016
Mauritius Wetzlar
Sehr geehrter Herr Suckau,
gemal der Hessischen Bauordnung (8 18) miussen @Geb#en ihrer Nutzung
entsprechenden Schallschutz haben, der auch demdiaseiten ihrer Lage, insbesondere zu
Verkehrswegen, Rechnung tragt. Gerausche, die msfesten Anlagen oder Einrichtungen
in baulichen Anlagen oder auf Baugrundstiicken awmgesind so zu dammen, dass
Gefahren oder unzumutbare Nachteile oder unzunmaialéstigungen nicht entstehen.
Die baurechtlichen Anforderungen an den Schallscimmterhalb von Geb&auden sind in der
technischen Baubestimmung DIN 4109 "Schallschutilonhbau, Anforderungen und
Nachweise", Ausgabe November 1989, festgelegt.

Fur das neu geplante Wohngebaude solle der maBigel#iul3enlarmpegel durch Messung
festgestellt werden.

Sie erhalten die Ergebnisse der Messungen des inladbgs AulRenlarmpegels.

Die Messungen wurden am 10.03.2016 in der Zeitaweis 15 Uhr und 17 Uhr auf dem
Dach o0.g. Gebaudes in 3 m Hohe tUber Gebaudeoberdanthgefiihrt.

Fur die Messungen und die Auswertung der Messungeden die nachfolgend
aufgefuhrten Geréte verwendet:
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Gerat Typ Hersteller| Serien-Nr. geeicht bis
Prazisionshandschall- | SVAN 945A Svantec 6439 2017
pegelmesser
Mikrofon-Vorverstéarker | SV 11 Svantec 5863 2017
Freifeldmikrofon 40AN G.R.AS. 42885 2017
Akustischer Kalibrator 4231 B&K 2463682 2017
Prazisionsmessgerat fir Therm AMR 921445
Temperatur, Feuchte un®285-2 B
Luftgeschwindigkeit

Die Gerdusche wurden an dem Messpunkt kontinuregeamessen und zeitlich gemittelt.
Ermittelt wurde der energetische Mittelwerck. Parallel dazu wurden Pegelschriebe der
Mittelungspegel und der Maximalpegel je Sekundgezgichnet.

Witterungsbedingungen

- Temperatur: 9 °C
- Bedeckungsgrad:

70 %

- relative Luftfeuchtigkeit: 54 %
- kein Niederschlag
- Wind aus Nordosten

Verkehrssituation wahrend der Messung

Der auf die nordlichen Richtungen einwirkende Au8en wird verursacht durch den
kontinuierlichen StraRenverkehr auf der B49.

Messergebnisse

Die Pegelschriebe der Mittelungspegel je Sekunale isi der Abbildung dargestellt.

90

80 -

70 A

60 -

50 A

Schalldruckpegel laegies dB(A)

40 |
30 T T T r——+® v QDTTr 7T 0T rrrrT* T T T T T T T T T T T 1T 11T 1T T T T T
O MM d < 0OANL OM O O g d W0 oOoON OO MMM O S0 JdLl OON O© O M N
SOO dddNNNMOMIIILODHLOOOGANNN®M®ITLI IO
N IO W0 LWwLwWwLwWwLwmLwILwWwmLwmLwmLwLmLmLmLmLmeooooowooo oo o oo oo o
L B I B B I B I B I B I T O IR B TR B O I IO B O B O B O IO O B I I I |

Zeitins
Abb. 1 : Pegelschrieb der Mittelungspegel je Sekusrd dem Messpunkt auf dem
Dach.
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Der Mittelungspegel betrugakq = 58,0 dB(A).

Die Dammwirkung eines Aul3enbauteils gegentiber @eiclget einfallenden Schallwellen
von einer Linienschallquelle (Verkehrsweg) ist.iRd umaL = 3 dB geringer, als es das
Schalldamm-Malf fur dieses Bauteil, ermittelt amgelLaborpri-fung, im Prifzeugnis
ausweist. Mit einer Erh6hung ush. = 3 dB des nach den einschlagigen Vorschriften
errechneten oder im Freifeld gemessenen Aul3enl@ehpe der Gleichung zur
Bestimmung des erforderlichen Schallddmm-Mal3es digdVinderleistung des Bauteils
kompensiert.

Da das geplante Geb&aude hoéher wird als der Messpuadikdie B49 im weiteren Verlauf
nach Westen hin teilweise abgeschirmt ist, wirdZ&iachlag vomL = 3 dB vergeben, so
dass der mal3gebliche AulRenlarmpegel den Wert L&BgA) betragt.

In Abhangigkeit der von auf3en auf Gebaude einwitkarGerausche ("Mal3geblicher
Aul3enlarmpegel”) gibt die DIN 4109 erforderlichenegtete resultierende Schallddamm-
Malie fur AulRenbauteile sowie Korrekturwerte firsebiedene Verhaltnisse von Aul3en-
wandflache zu Grundflache von AufenthaltsraumerDae beiden folgenden Tabellen
zeigen diese Werte.

Tab.1: Anforderungen an die Luftschalldammung soi®enbauteilen (DIN 4109

Tabelle 8).
Spalte 1 2 3 | 4 | 5
Raumarten
Zeile Larm- "MaRgeblicher Bettenrdume in Aufenthaltsraume in Biiroraumé) und
pegelbereich | AuRenlarmpegel"| Krankenanstalten und Wohnungen, ahnliches
Sanatorien Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstéatten,
Unterrichtsrdume und &hnliches
dB(A) erf. Rire des AuRBenbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 1] 61 bis 65 40 35 30
4 \Y 66 bis 70 45 40 35
5 \ 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 %) 50 45
7 \ill Uiber80 ? 2 50
) An AuRenbauteilen von Raumen, bei denen der iigeinde AuRenlarm aufgrund der in den Raumen absgeT 4tig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Irenenpegel leistet, werden keine Anforderungen destel
3 Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlict@egebenheiten festzulegen.

Tab. 2: Korrekturen fir das erforderliche bewerteisultierende Schalldamm-Mal3 in
Abhangigkeit vom Verhaltnis der Aul3enwand zur Gfiiahe (DIN 4109
Tabelle 9).
Spalte / 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Zeile
1 Swsr/ S 2,5 2,0 1,6 1,3 1,0 0,8 0,6 0,5 0,4
2 Korrektur 5 4 3 2 1 0 -1 -2 -3
Sw-r: Gesamtflache des AuRenbauteils eines Aufenthaltses in rh
Se: Grundflache eines Aufenthaltsraumes f m
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Die Nordfassade des geplanten Gebaudes liegt dénmacirmpegelbereich .

Die resultierende Schalldammung der Fassaden nemsa(yDIN 4109 Tabelle 8 Zeile 3
Spalte 4 mindestens R= 35 dB fir Wohnungen betragen.

Sofern die AuRenfassade in einem Aufenthaltsraumphett verglast ist, muss die
Verglasung der Anforderung R= 35 dB entsprechen. Dies ist keine hohe Anfordgrun

Umfassen die Fenster nicht die komplette Aul3enwagrdingert sich das erforderliche
Schalldamm-Mal3 gemal’ Tabelle 10 der DIN 4109 "$attaltz im Hochbau™.

Tabelle 10. Erforderliche Schallddmm-MaBe erf. R, ,.; von Kombinationen von AuBenwénden und Fenstern

Spalte 1 2 } 3 ' 4 | 5 | 6 | 7
: R Schallddmm-MaBe fiir Wand/Fenster in ...dB/...dB bei folgenden
. ert. Ry res Fensterflachenanteilen in %
Zeile in dB
nach Tabelle 8 10% 20% 30% 40% 50% 60%
1 30 30/25 30/25 35/25 35/25 50/25 30/30
35/30 35/32 40/32
2 35 40/25 35/30 40/30 40/30 50/30 45/32
40/32 40/37
3 40 45/30 40/35 45/35 45/35 60/35 40/37
45/37 45/40 50/42
4 45 50/35 50/37 50/40 50/40 60/40 60/42
5 50 55/40 55/42 55/45 55/45 60/45 -
Diese Tabelle gilt nur fiir Wohngebiude mit iiblicher Raumhéhe von etwa 2,5 m und Raumtiefe von etwa 4,5 m oder mehr,
unter Beriicksichtigung der Anforderungen an das resultierende Schalldamm-MaB erf. R}, ;. des AuBenbauteiles nach
Tabelle 8 und der Korrektur von —2 dB nach Tabelle 9, Zeile 2.

Je nach Wand/Fensterflachenanteil ergeben sichdlamnforderungen an die Fenster. Im
vorliegenden Fall kann dies der Zeile 3 entnommerden.

Der Wert des Schalldamm-Mal3es der seit langeribdithen Isolierverglasung betragt
Rw= 32 dB. Von einer Unterschreitung dieses Werted aibgeraten.

Gemal DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" gilt:

Fur die von der maf3geblichen Larmquelle abgewan@edfriudeseite darf der ,mal3gebliche
Aul3enlarmpegel” ohne besonderen Nachweis

- bei offener Bebauung um 5 dB(A)
- bei geschlossener Bebauung um 10 dB(A)

gemindert werden.

Daher bestehen auf den von der B49 angewandternu@ebgiten keine besonderen
Anforderungen. Der seit langem Ubliche Wert deraBdémmung von Ry= 32 dB fir
Fenster reicht in jedem Fall aus.

Mit freundlichen Grif3en
A. Pfeifer
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Lageplan des Standortes und der B49.

Abb. 2 :
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Artenschutzrechtliche Bewertung
des ,,ehemaligen Kaufhaus Mauritius, Bahnhofstrale”
im Hinblick auf das Vorkommen von
artenschutzrechtlich relevanten Arten
(Fledermause und gebaudebriitende Vogelarten
im Bereich

Stadt Wetzlar, Kernstadt

April 2016
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Artenschutzrechtliche Bewertung ,,ehem. Kaufhaus Mauritius”, Wetzlar 1 Einleitung

1 Einleitung

1.1 Veranlassung und Aufgabenstellung

Im Bereich des ehemaligen Kaufhauses Mauritius (Bahnhofstralle) ist geplant die bisherige Bebauung
abzureiBen und durch einen Neubau (Wohnpark Lahnblick) zu ersetzen. Der derzeitige Gebaudebe-
stand umfasst das ehemalige Kaufhausgebaude, das nicht mehr genutzt wird.

Aufgrund der Struktur der Gebaude ist ein Vorkommen von Fledermausen und gebdudebritenden Vo-
geln generell moglich. Aus diesem Grund wurde eine Kontrolle auf Flederméause und gebaudebritende
Vogelarten durchgefiihrt.

Das vorliegende Gutachten untersucht, ob durch den Abriss geschiitzte Arten betroffen sind. Gegebe-
nenfalls ist sicherzustellen, dass durch geeignete Mallnahmen keine Verbotstatbestande gemaR § 44
BNatSchG eintreten.

Einen Uberblick iber Lage und Struktur des zum Abriss vorgesehenen Gebiudes zeigen Abbildun-

gen1l&2.

=

L S RN
SN
N

Abb. 1: Lage des zum Abriss vorgesehenen Gebaudes im Bereich des ehemaligen Kaufhauses ,,Mauritius” (Bahn-
hofstralRe) in Wetzlar.
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Abb. 2: Gebaudeansichten.

Abb. 3: Dachaufbauten.
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Artenschutzrechtliche Bewertung ,,ehem. Kaufhaus Mauritius”, Wetzlar 2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

2 Artenschutzrechtliche Betrachtung des Vorhabens

2.1 Kontrolle des Gebdudes

2.1.1 Methode

Im Rahmen einer Begehung am 03.03.2016 wurde die vorhandenen Gebaude auf das aktuelle Vorkom-
men von Fledermadusen und gebaudebritenden Vogelarten untersucht. Daneben wurden Hinweise auf
frihere Wochenstuben oder Quartiere bzw. Nester durch das Absuchen von Spalten, Ritzen und an-

dere geeignete Strukturen (Fassaden) erfasst.

2.1.2 Ergebnisse

a) Zustand und potentielle Eignung der Gebdude

Das Gebaude weist im Dachbereich wenige Nischen und kleinere Hohlrdume auf. Hier besteht gege-
benenfalls die Moglichkeiten einer Nutzung als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte fiir Vogel und Fleder-
mause. Die Fassade weist an der Siidwestseite kleinere Schaden in der Verkleidung auf. Hier sind Tem-
porarquartiere von Fledermdusen oder Nester von Vogeln denkbar. Alle anderen Fassaden weisen
konstruktionsbedingt keine Qualitdten als Ruhe- und Fortpflanzungsstatten auf, da keine geeigneten
Hohlrdume auftreten kdnnen.

Die Bereiche im Untergeschoss (Lager, Heizungsrdume usw.) sind von auRen nicht zuganglich. Daher
ergibt sich im Kellerbereich keine Moglichkeit der Nutzung als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte fir Vo-

gel, Fledermduse oder weitere Arten.

b) Aktuelle Vorkommen und Hinweise auf friihere Vorkommen

Fledermause

Es konnten keine Spuren (Kotansammlungen usw.) gefunden werden, die auf regelméaRige Quartiere
oder Wochenstuben von Fledermausen hinweisen. Eine temporare, kurzzeitige Nutzung auf der Siid-
westseite oder im Bereich der Dachaufbauten als Alternativquartier fiir anspruchslose Arten, wie bei-
spielsweise der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), kann im Sommer generell nicht ausge-
schlossen werden. Die vorhandenen Spalten und Hohlrdume bieten allerdings nur verhdltnismaRig un-
glinstige Voraussetzungen. Konkrete Hinweise auf Einflugbereiche, etwa durch Urinspuren konnten
nicht festgestellt werden, sodass langere zusammenhangende Besiedelungsphasen (z.B. in der Wo-
chenstubenzeit, Winterquartiere) sehr unwahrscheinlich sind. Hinsichtlich des geplanten Abrisses be-
deutet dies, dass generell gegeniiber den geplanten Abbrucharbeiten keine Bedenken bestehen. Zur
sicheren Vermeidung von Individuenverlusten werden jedoch vorsorgliche MalRnahmen empfohlen.
Diese umfassen Hinweise hinsichtlich des Zeitpunkts des Abrisses und zur gilinstigsten Vorgehens-
weise.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,Verletzung und T6étung”),
§44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Storung von Fortpflanzungs-und Ruhestadtten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3
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BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs-und Ruhestédtten) kann durch folgende Vermeidungsmali-
nahmen ausgeschlossen werden:

e Glnstiger Zeitraum fiir Abrissarbeiten ist von Anfang November bis Ende Marz.

e Bei Abrissarbeiten von April bis Oktober und hier vor allem in den Zeiten, in denen die Fleder-
mause nicht ausweichen kénnen, weil sie Jungtiere versorgen (Wochenstubennutzung: 01.Mai bis
31.Juli) sind diese durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung).

o Werden hierbei Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG festgestellt, sind diese so lange zu
erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehorde anderweitigen MaRnahmen zugestimmt

wurde (z.B. Umsiedlung).

Hinsichtlich des Verlusts potentiellen Lebensraums, weist die Umgebung fir anspruchslose Arten mit
einer Praferenz fir Gebaude ein ausreichendes Angebot von addquaten Alternativen auf. Unter Be-
ricksichtigung des steten Verlusts geeigneter Strukturen ist jedoch eine fledermausfreundliche Gestal-
tung zukinftiger Neubauten, beispielsweise durch die Installation von wartungsfreien Fassadenquar-

tieren wiinschenswert.

Vogel

An der Fassaden des Gebdudes konnten keine dufRerlichen Hinweise auf friihere Nester von Schwalben
oder anderen Arten festgestellt werden. Die Kontrolle der Dachaufbauten lieferten keine Hinweise auf
friihere Nester. Das Gebdude wies somit weder Hinweise auf friilhere Nester von artenschutzrechtlich
besonders relevanten Arten (z.B. Mauersegler oder Haussperling) noch Spuren (Gewdlle, Kotansamm-
lungen, Federn usw.) auf, die auf ein regelmaRiges Vorkommen von Vogeln (auch Eulen, Falken usw.)
hindeuten kdnnten. Aufgrund dessen ist eine aktuelle Nutzung der Gebaude durch artenschutzrecht-
lich relevante Arten auszuschlieRen. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 Nr. 1
BNatSchG (,Verletzung und Tétung”), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs-und
Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs-und Ruhestatten) kann
unter der Voraussetzung des Abschlusses der Abrissarbeiten bis 15.April 2016 ausgeschlossen wer-
den.

Spatere Abrissarbeiten sind méglich, wenn diese durch eine qualifizierte Person begleitet werden.
Gegebenenfalls sind festgestellte Ruhe- und Fortpflanzungsstidtten im Sinne des § 44 Abs. 3
BNatSchG so lange zu erhalten, bis von der zustindigen Naturschutzbehorde anderweitigen MaR3-

nahmen zugestimmt wurde.

Erhebliche Konflikte durch die Abrissarbeiten mit Vogelvorkommen in der direkten Umgebung sind
wegen des derzeit schon bestehenden Stérungsniveaus und der daraus resultierenden Gewdhnungs-

effekte nicht zu erwarten.
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Artenschutzrechtliche Bewertung ,,ehem. Kaufhaus Mauritius”, Wetzlar 2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,Verletzung und T6étung”),
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Storung von Fortpflanzungs-und Ruhestédtten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3

BNatSchG (Zerstoren von Fortpflanzungs-und Ruhestatten) kann ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine vogelfreundliche Gestaltung von zukiinftigen Neubauten durch
das Anbringen von geeigneten Nistmoglichkeiten fiir gebdudebriitende Arten (z.B. fir Mauersegler,

Schwalben, Haussperling u. a.) generell erstrebenswert ist.

Weitere Arten (z.B. Bilche, usw.)

Die Kontrolle der Gebaude lieferten keine Hinweise auf friihere Ruhe- und Fortpflanzungsstatten. Auf-
grund dessen ist eine aktuelle Nutzung der Gebaude durch artenschutzrechtlich relevante Arten aus-
zuschlieBen.

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,Verletzung und T6étung”),
§44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Storung von Fortpflanzungs-und Ruhestédtten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (Zerstoren von Fortpflanzungs-und Ruhestatten) kann ausgeschlossen werden. Daher be-

steht keine Notwendigkeit von VermeidungsmaRRnahmen oder einer Ausnahme gemaR § 44 BNatSchG.

2.1.3 Fazit

Es konnten keine aktuellen und fritheren Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten fest-
gestellt werden. Somit bestehen aus artenschutzrechtlichen Aspekten keine Bedenken gegenliber den
geplanten Abrissarbeiten (Abschlusses der Abrissarbeiten bis 15.04.2016). ). Spatere Abrissarbeiten
sind moglich, wenn diese durch eine qualifizierte Person begleitet werden. Gegebenenfalls sind fest-
gestellte Ruhe- und Fortpflanzungsstatten im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG so lange zu erhalten,
bis von der zustandigen Naturschutzbehorde anderweitigen MaBnahmen zugestimmt wurde.

Die in Kapitel 2.1.2 ,,Fledermause” und , Vogel“ definierten zeitlichen Regelungen sind zu beachten.
Es wird darauf hingewiesen, dass durch den Abriss von Gebduden meist potentielle Quartier- bzw.
Nistraume fiir Fledermause und Vogel verloren gehen. Ein Ausgleich derer ist durch das Anbringen von
adaquat geeigneten Nistkasten (z.B. Fledermausfassadenkasten, Mauerseglerkasten usw.) wiinschens-

wert.
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Biebertal, 12.04.2016

Dr. René Kristen (Dipl. Biol.)
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Ortsbeirat Naunheim

Umwelt-, Verkehrs- und
Energieausschuss

Bauausschuss

Stadtverordnetenversammliung

Betreff:

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Waldgirmeser Weg", Naunheim

Anlage/n:

Auszug aus dem Immissionsgutachten zum Bebauungsplan des Schalltechnischen Biros
Pfeifer vom 21.04.2015 (Larmkarte Stral3enverkehr und Gewerbe, tags)

Auszug aus dem aktualisierten Immissionsgutachten zum Bebauungsplan des
Schalltechnischen Buros Pfeifer vom 27.11.2015 (Larmkarte Stral3enverkehr und
Gewerbe, tags)

Entwurf 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Waldgirmeser Weg", Naunheim
(verkleinert, ohne Mal3stab)

Inhalt der Mitteilung:

Die Anderung der zeichnerischen Festsetzungen (Anderung der festgesetzten
Larmpegelbereiche) der 3. Anderung des Bebauungsplanes NH-04 ,Am Waldgirmeser
Weg“ nach Beschluss des Bebauungsplanentwurfs sowie den Beschlissen zur
Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung
der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB werden zur
Kenntnis gegeben.
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Wetzlar, den 11.02.2016 gez.
Semler
Stadtrat
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Beqgriindung:

Am 15.12.2015 hat die Stadtverordnetenversammlung den Entwurfsbeschluss zur 3.
Anderung des Bebauungsplans Naunheim Nr. 4 ,Am Waldgirmeser Weg“ gefasst. Zudem
wurde die Durchfiihrung der notwendigen Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Im Rahmen der Vorstellung des Entwurfsbeschlusses im Ortsbeirat Naunheim wurde der
Hinweis eingebracht, dass das Schallimmissionsgutachten zum Bebauungsplan die
Aufhebung der Geschwindigkeitsbegrenzung fur die Landesstraf3e L3285 im sudlich an
den Bebauungsplan angrenzenden Bereich nicht beriicksichtigen wirde. Amt 61 hat die
Prifung des Sachverhaltes zugesagt.

Die verkehrsrechtliche Anordnung zur Anderung der Verkehrsregelung fir die
Landesstral3e erfolgte im September 2014. Die Umsetzung, einschliel3lich der Aufhebung
der Geschwindigkeitsbegrenzung sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes,
erfolgte im Juli 2015. Das Schallimmissionsgutachten zum Bebauungsplan wurde auf
Grundlage der zuvor ortlich ermittelten Bestandssituation erstellt; eine Aktualisierung des
Schallimmissionsgutachtens war deshalb erforderlich. Die im nun vorliegenden aktuellen
Schallimmissionsgutachten ermittelte Grenze zwischen den Larmpegelbereichen il und IV
hat sich in der Folge weiter ins Plangebiet hinein verschoben. Die im Bebauungsplan als
Festsetzung Ubernommene Grenze der Larmpegelbereiche, die die Grundlage fir die
Festsetzung erforderlicher Schalldamm-Male fur AuRenbauteile fur die Aufenthaltsraume
im Plangebiet bilden, wurde entsprechend angepasst. Weitere Anpassungen der
Festsetzungen wurden nicht vorgenommen. Der so aktualisierte Entwurf des
Bebauungsplanes soll nun entsprechend des Beschlusses der
Stadtverordnetenversammiung die Grundlage firr die Beteiligung der Offentlichkeit sowie
fur die Beteiligung der Behorden und Tragern offentlicher Belange bilden.
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m m Schalltechnisches Buro A. Pfeifer Immissionsgutachten Nr. 2963/l1la  vom 21.04.2015 Seite 24
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Abb.7:  Larmkarte Stral3enverkehr und Gewerbe, tags.
Larmpegelbereich [11: hellroter Bereich, > 60 dB(A)
Larmpegelbereich 1V: dunkelroter Bereich, > 65 dB(A)
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Abb. 7. Larmkarte StralRenverkehr und Gewerbe, tags
Larmpegelbereich IlI: hellroter Bereich, > 60 dB(A)
Larmpegelbereich 1V: dunkelroter Bereich, > 65 dB(A
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Zeichenerkla
ge‘:lftl’l:nl:itheni:ol:ing (PlanZV0) S TA D T W E TZ LA R

214 Festsetzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr.l BauNVO i.V.m. 81 Abs.10 BauNVO -
"Fremdkorperfestsetzung")

Am Hollerstick

Art der baulichen NUJfZLII'Il_:I In dem Teil des Gewerbegebietes mit der Kennzeichnung ,GE** befindet sich auf dem
( § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB-, Grundstuick Flur 9 Elurst[]cke 300/0 und 301/1, ein genehmlgtgr Lebensmittel-Discounter mit
§§§1 bis 11 der Baunugtzungsverordnung- BauNVo0- ) Verkaufsflachen in einer GréBenordnung von 795,41m”. Abweichend von den Regelungen in

2.1.2 zu den Nutzungsbeschrankungen gemafR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind Erneuerungen
des Lebensmittel-Discounters allgemein zuldssig, wenn die Verkaufsflache des Betriebs von

Mischgebiete : Allgemeine Wohngebiete ‘I 795,41m? nicht Gberschritten wird. Zulassig sind Sortimente der Grundversorgung bzw. des

Hollerstick

(§ 6 BauhV0) (§ & BauNVO) kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Drogerieartikel, Haushaltswaren) sowie 10%
branchentypische, zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente auf einer untergeordneten
Flache.

Gewerbegebiete _
(§ 8 BauNV0) 2.2 Maf der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundstiicksflache (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
und 2 BauGB)

2.2.1 GRZ und Uberbaubare Grundstiicksflache (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 und

BBUWEiSE. Baulinien. BEUgFEﬂZEﬂ - 2BauNVOi. V. m. 88 16 Abs. 2 Nr.1, 19 und 23 BauNVO) B E B A U U N G S P L A N

Bei Konkurrenz zwischen GRZ und Uberbaubarer Grundsticksflache gilt die engere
t'§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNV0) Festsetzung. Die Errichtung von Garagen, Carports, Werbeanlagen und Nebenanlagen
innerhalb der als Bauverbotszonen gekennzeichneten Bereiche ist unzulassig. N R 4
Zahl der Voll- .
Art der geschosse 2.2.2 Hohe baulicher Anlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr.1 BauNVO i. V. m. 8§ 16 Abs. 3 Nr.2 und
‘ . (Hachstgrenze), N § 18 Abs. 1 BauNVO)
Bereich Nutzung 2B ORZ GFZ Firsthohe - I N N A U N H E I M
Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die naturliche Gelandeoberflache in der
285 ) : ® M| [ 0,4 08 125 Mitte der talseitigen Fassade.
1 O 3
- @ MI I 0,4 0,8 10,0 . ‘e
. 2.2.3 Bezugspunkte zur Berechnung des Kellergeschosses (gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr.1i.V. m. § 16 . A M W A L D G I R M E S E R W E G
Am Loschenzehnen @ : ' : Als Bezugspunkt far die Berechnung des Kellergeschosses als
] WA I 0,4 0,6 125 Vollgeschoss/Nichtvollgeschoss ist bei Aufschuttungen die natiirliche Gelandeoberflache, bei .
@ Gt I 0L 08 100 Abgrabungen die sichtbare Wandflache heranzuziehen. 3 . A N D E R U N G
2.3 MalBhahmen zum Schutz des Bodens und Wasserhaushaltes (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 .. . ] L.
BauGB) - Offentlichkeitsbeteiligung-
287 Grundflachenzahl Geschossflachenzahl Die Befestigung von Stellplatzen, Garagenzufahrten und Wegen ist wasserdurchlassig zu (§ 3 Abs. 2 BauG B)
GR/ GF / gestalten; vollversiegelte Oberflachen sind zuldssig, wenn das auf ihnen anfallende
288 Niederschlagswasser den angrenzenden Freiflachen zugefuhrt und dort versickert wird. -Trégerbete il ig ung-
Loschepzehnfen Baulinie S, Baugrenze ... 2.4  Larmpegelbereiche (gem. § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB) (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Fir die in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche LPB Il und IV sind bei
Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebauden fur die Aufl3enbauteile der
Zahl der Vollgeschosse I Gebaude mit Raumen, die nicht nur zum voribergehend zum Aufenthalt von Menschen
\ (als Hichstmall dienen, Mindestschalldamm-MaRe R’y .s gemanR DIN 4109 einzuhalten. Die Anforderungen an MaRstab 1:1000
die Schallddmmung der AufRenbauteile sind dem Abschnitt 5, Tabelle 8-10 der DIN 4109 zu
entnehmen.
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach DIN 4109:
VEFkEhFSf[é(hEﬂ Larmpegelbereich Mafgeblicher Erforderliche Schalldamm-MaRe fir
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) (LPB) nach DIN 4109 AuRenlarmpegel
- LN . tags, db (A) Aufenthaltsraume Buroraume®
_ in Wohnungen, und ahnliches
Offentliche Verkehrsflachen Verkehrsflachen besonderer %zfé?ﬁgﬁf;rg%ﬂae”rae Riures dD
Lweckbesfinnung Rlyres b VERFAHRENSVERMERKE
1l > 60 35 30
v, > 65 40 35 PLANUNTERLAGEN EINLEITUNGSBESCHLUSS
Zu- und Abfahrtsverbot zur L 3285 e eoeoaoonen . _ DURCH DIE STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG
lgen. § 9 Abs 1 Ne 11 BauGe) Fufigangerbereich x , ~ . , . DIGITALE LIEGENSCHAFTSKARTE
g R'wres = bewertetes Bauschallddmm-MaR nach DIN 4109, Beiblatt 1, Abschnitt 11 des gesamten AM  29.04.2013
AuBenbauteiles (Wand + Fenster + Rollladenkasten + Luftung und dergleichen). Die Werte gelten auch
fir Dachflachen, sofern sie Aufenthaltsraume nach aufRen abschlieRen. DER MAGISTRAT
- - 1 An Fassaden von Raumen, bei denen der eindringende AufRenlarm aufgrund der in den Raumen DER STADT WETZLAR
GFU nflafhen ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
( §9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) Anforderungen gestellt

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten Bauschallddmm-Maf3e zugelassen
Offentliche Grinflache werden, wenn (z. B. durch Abschirmungen) im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer
AufRenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen.

SEMLER
2.5 Grunordnerische Festsetzungen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) R ANNTVACHONG ZE;TGRIQI;BETEILIGUNG
Planu ngen, Nufzunggrege[unge n, Malinahmen 251  Einfriedungen DES EINLEITUNGSBESCHLUSSES VORENTWURF ZUR EINSICHTNAHME DER BURGER
und Flachen fur Mafinahmen zum SCthZ. In den GE Gebieten sind nur offene Einfriedungen zuléssig. Die Einfriedungen sind
zur Pfleae und zur Entwicklun straBenseitig mit bodensténdigen Hecken zu hinterpflanzen. Pflanzschema: aufgelockerte AM  07.05.2013 VOM 05.08.2015 BIs 07.09.2015
g g strauchbetonte Gehdlzpflanzung; 1-reihig; unregelmafige Pflanzverbande; zur Strukturierung DER MAGISTRAT DER MAGISTRAT
von Nafur |_||'|[| I_andg[haff und Auflockerung der Pflanzung sind einzelne Badume zu verwenden. Fir die Hinterpflanzung DER STADT WETZLAR DER STADT WETZLAR
sind die in der Pflanzliste genannten Arten zu verwenden.
(§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
Ungrenzung von Flichen mit 2.5.2 Grundsticksbepflanzungen
Bindungen fir Bepflanzungen und ewesweswes Ungrenzung der Flachen fir besondere Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen, bezogen auf die zulassige Grundflache (GRz 1), | |
fir die Erhaltung von Baumen, & E Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz sind gartnerisch anzulegen und zu begriinen. Pro 150 m’ nicht Uberbaubarer SEMLER SEMLER
Strauchern und sonstigen Be-  Beeeeccceeed vor schadlichen Umwelteinflissen. Grundstucksflache ist ein standortgerechter Laubbaum gem. Pflanzliste oder STADTRAT STADTRAT
pflanzungen sowie von Gewassern (§9 Abs. 1Nr. 24 und Abs. & BauGB) Hochstammobstbaum zu pflanzen. Des Weiteren ist pro 50m° nicht Uberbaubarer ENTWURFSBESCHLUSS OFFENLEGUNG IM ENTWURF WURDE IN DER ZEIT
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe bl und Abs. 6 BauGB) o ' Grundstticksflache ein standortgerechter Strauch gem. Pflanzliste zu pflanzen. DURCH DIE STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG
VOM BIS EINSCHLIESSLICH
2.5.3 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, AM - 15.12.2015 DURCHGEFUHRT
Erhaltung: Anpflanzen: Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Biume ‘ Biume ‘ Auf der festgesetzten Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von EERKSFNFEIJL'\SQUCN%UIUENTWURF_
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Gehdélze zu erhalten '
und durch die Anlage eines vorgelagerten blutenreichen Saumstreifens zu ergdnzen. Fir den AM
Pflanzstreifen sind ausschlieR3lich die Gehdlzarten der Pflanzliste (s. Anhang) zu verwenden.
. . DER MAGISTRAT
SUﬂSflgE Planzeichen BEE !\SATAE&TV'\Q,SZLAR DER STADT WETZLAR
Grenze des raunlichen GeltUngS- s mmm e s mm 3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
: i | | Vorhandene Bebauun
Eeerbeaf:;gds;rla3ﬁein5r$tjrudnegr des | | ’ 3.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.1S. 1 Nr.1
Veranderungssperre und 3 HBO) G s
STADTRAT
- Dachgauben sind zuldssig, wenn die Lange der Gaube hdchstens % der Trauflange STADTRAT -
des Hausdaches einnimmt, das Gaubendach mind. 0,40 m — in der Senkrechten SATZUNGSBESCHLUSS RECHTSKRAFTIG
gemessen — unter dem Dachfirst ansetzt und ein Abstand von mind. 1,50 m vom DURCH DIE STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG §IIEEIIIUDNEGR BEKANNTMACHUNG IN DER WETZLARER NEUEN
Ortgang, Kehle oder Grad und eingehalten wird. AM
- Die zulassigen Dachformen fur Hauptanlagen sind in den Wohngebieten (WA) und
Mischgebieten 1 und 2 (MI) Sattel-, versetztes Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und BES g‘?ﬂﬁ%gnm AM
i Mansarddach sowie in dem Gewerbegebiet (GE) und dem Mischgebiet 3 (MI) auch
Textllch_e Festsetzung_en zum Bebauungsplan Nr. 4, PUIL. sowie Flachdach. R MAGISTRAT
Naunheim , Am Waldgirmeser Weg* - Dachbegriinung, Photovoltaik und In-Dach-Solaranlagen sind zulassig. DER STADT WETZLAR
186 3.2  Werbeanlagen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 S. 1 Nr. 7 und 3 HBO)
Schiebelacker 1 Rechtsgrundlagen: - Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen, | |
Firmenaufschriften etc. missen sich in Umfang, Werkstoff, Form und Farbe der Wetzlar, den EEX”D-EE -
i Baugesetzbuch (BauGB): Gebe}udegestalt.ung unterordnen. Mehrere Werbeanlagen an einem Gebéaude so'l'len S EARBEITET 7 GEZEICHNET.
in der F na der Bekanntmachuna vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414 zu einer gemeinsamen Werbeanlage zusammengefasst und in Form und Grof3e SONSTIGE VERMERKE s oc
er Fassung der bekanntmachung vo - Septembe ( Py ), aufeinander sowie auf die Grol3e des Gebaudes abgestimmt werden. PLANUNGS-UND HOCHBAUAMT
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. " ; ; . . . . DER
1748 - Dariiber hinaus sind auch auf einer Tafel zusammengefasste Hinweisschilder an der STADT WETZLAR
): Einfahrt ins Gewerbegebiet zulassig. SACHGEBIET STADTPLANUNG
Baunutzungsverordnung (BauNVO): - Unzulassig sind Werbeanlagen mit bewegtem, laufendem. blendendem oder im
) in der Fassqung der Bekgnntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt zeitlichen Wechsel aufleuchtendem Licht, an Geb&uden oberhalb der Dachtraufe
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), ig\gées innerhalb des 20,00 m breiten Freihaltestreifens entlang der LandesstralRe
AMTSLEITER
Q - Planzeichenverordnung (PlanzV):
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des ) . .
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509). 4 Kennzeichnungen und Hinweise:
- Hessische Bauordnung: 5. Pflanzliste
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. S. 46, 180), zuletzt 41 Altstandorte
eandert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 13. Dezember 2012 (GVBI. | S. 622 ' )
g ( ) Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich mehrere Altstandorte. Art (deutscher Name) Botanischer Name Wuchstyp
Es handelt sich um die Bereiche BrunnenstraBe 1, KarlstraBe 1, 3, 3A und 11, Waldgirmeser _
>  Textliche Festsetzungen: StraRe 61, 63, 65 und 73 sowie WilhelmstraRe 43, 44, 46, 46A, 48A und 48B. Die Altstandorte Bergahom Acer pseudoplatanus B1, Solitérbaum
196 gen. werden in der Begrindung zum Bebauungsplan ausfihrlich beschrieben und dargestellt. Bei . .
" . . . . . . Esche Fraxinus excelsior B1, Solitarbaum
) Baumal3nahmen und Nutzungsanderungen, bei denen in den Boden eingegriffen wird, sind
N\ nebenher Keld Einzelfallrecherchen und ggf. umwelttechnische Untersuchungen und/oder eine gutachterliche Feldahorn Acer campestre B2
201 2.1 Artder baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Begleitung der AushubmaRnahmen vorzunehmen. Die Ergebnisse der Recherche und
{9 mdoglicher umwelttechnischer Untersuchungen sind mit den Bauunterlagen der Hainbuche Carpinus betulus B2, S1
2.1.1 Nutzungsbeschrankungen in den Mischgebieten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § Bauaufsichtsbehorde vorzulegen.
1 Abs. 4 bis 9 BauNVO) Haselnuss Corylus avellana S1
S UBERSICHTSPLAN : .
“. ohne MaRstab Fur alle Mischgebiete wird bestimmt: 4.2  Artenschutz Heckenkirsche Lonicera xylosteum S2
_ _ _ _ Bei Bau- und Sanierungsarbeiten sowie bei Eingriffen in Natur und Landschaft ist gem. 8§ 39 Hundsrose Rosa canina s3
= = . S 4 - Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassigen Vergniigungsstatten sind und 44 BNatschG innerhalb des Geltungsbereiches eine Prifung der artenschutz- und 3
e ]Ema 35;' \ Lf ausgeschlossen. biotopschutzrechtlichen Belange erforderlich. Liguster Ligustrum vulgare
vy @& \ SIS - Die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des S
— 1 \\‘““\ Bebauungsplans. o ) Mehlbeere Sorbus aria
/../ =2 PN s 4.3 Abwasserbeseitigungssatzung und Verwertung von Niederschlagswasser 55
/ ' \ ) SR\ W\ In den MI 1 und MI 2 sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen - Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder uber eine Roter Hartriegel Cornus sanguinea
| A H . . . . . . . .
! oy Bebauungsplan Nr.4, 3. And. ausgeschlossen. Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet Sehieh o _ S
| Naunheim v »Am Waldgirmeser Weg" werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche chiene runus spinosa
!i =57 = \i ' ‘\3'_\ X Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. (8 55 Abs. 2 WHG) Sommerlinde Tilia platyphylios B1, Solitarbaum
i o ag% m.,.. B4 S . 2.1.2 Nutzungsbeschrénkungen in den Gewerbegebieten (gem. 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. - Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt,
29 i = Y e we R m. 8§ 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO) verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht Spitzahorn Acer platanoides B1, Solitarbaum
Lagerplatz 5 ‘1 & s ‘;;? i — 3 entgegenstehen. (gem. § 37 Abs. 4 S. 1 HWG) RS
bl B g e S \ Y/ Fiir das Gewerbegebiet wird bestimmt: - Auf die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Wetzlar in der Vogelbeere Sorbus aucuparia
31 2 1%¢‘9 WS T Sl W NN jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen. _ S s2
y 1 ) - Die Errichtung von Verkaufsflachen ist nur fir die Selbstvermarktung der im Gebiet WeiRdorn-Arten 2.B. Crataegus monogyna
ar ‘ Am Leddmorgen asserigerk i L& o P produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulédssig, wenn die Verkaufsflache Winterlinde Tilia cordata B1, Solitarbaum
X . e einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tiberbauten Flache 44  Bergbau
,%7 s XAt einnimmt. Im Rahmen von Bauvorhaben im Plangebiet sind auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten Wolliger Schneeball Viburnum lantana s2
S 19 20 : o Ly '-“‘f“”‘ P - Die nach 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Bordelle sowie bordellartige und ggf. entsprechende bauliche SicherungsmaRnahmen zu treffen.
17 18 Y/ Ngs - Y or = Betriebe sind unzulassig. Obsthochstamme (Apfel, Birne)
iy T v\ - Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Vergniigungsstétten Legende
6 % 16 g@v&. IS werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. 45  Grundwasser B1: Baum, groRkronig, hochwiichsig, groRer Pflanzabstand (> 10m)
T 3 ) b i Y. Falls im Rahmen von Bauvorhaben im Plangebiet Grundwasser wahrend der gif Egﬁg:’Skt'gnlé;lor&%&ggrem?::;‘;%ggﬂeg&; grofer Pflanzabstand (> 6m)
I 195 N\ ) _ _ ) ) Baugrubenherstellung aufgeschlossen wird, dessen Ableitung erforderlich wird, ist dies beim S2- mittlerer Stlﬁau'ch’ Kleiner - mittlerer Pflanzabstand (2m)
__w e o 3 ! = = 2.1.3 #:tt%u;]gAsbbSes;lcEir:gkéjggﬁcér)n Wohngebiet (gem. 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Untere Wasserschutzbehérde, anzuzeigen. S3: Kleiner Strauch, Bodendecker, kleiner Pflanzabstand (1m)
E = .
il3) 32 DI 7 = Die gemal 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
Q} und Tankstellen sind im Wohngebiet ausgeschlossen.

i | | |
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Blro des Magistrats 22.02.2016 | 0002/16 - 1/11

Beratungsfolge:

Gremium Sitzungsdatum | Top Abst. Ergebnis

Magistrat 29.02.2016

Umwelt-, Verkehrs- und
Energieausschuss

Bauausschuss

Stadtverordnetenversammliung

Betreff:

Barrierefreier Ausbau von Bushaltestellen in der Stadt Wetzlar
Bericht Uber die im Jahr 2015 erfolgten MalRnahmen

Anlage/n:

Inhalt der Mitteilung:

Der Bericht Uber die im Jahr 2015 erfolgten MaRnahmen zum barrierefreien Ausbau von
Bushaltestellen in der Stadt Wetzlar wird zur Kenntnis genommen.

Wetzlar, den 22.02.2016

Wagner
Oberblrgermeister
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Beqgriindung:

Am 22.05.2014 hatte die Stadtverordnetenversammlung unter der Drucksache-Nr.
1910/14 - 1/419 die Fortschreibung der Prioritatenliste fur den barrierefreien Umbau von
Bushaltestellen in der Stadt Wetzlar beschlossen. Gleichzeitig wurde beschlossen, dass
Uber die erfolgten UmsetzungsmalRnahmen jahrlich berichtet werden soll. Nachfolgend
wird mitgeteilt, welche Mal3hahmen zum barrierefreien Umbau von Bushaltestellen in der
Stadt Wetzlar im Jahr 2015 erfolgten.

Im Jahr 2015 wurden folgende Haltestellen barrierefrei umgebaut:

- ,Dillstrae” und ,Kirche® in Hermannstein

- ~Weingartenstral’e“ (beide Richtungen) in Steindorf

- LAltstadt/Stadthalle” (Richtung Krankenhaus)

- ,Neues Rathaus®

- .Rechtenbacher Stral’e” (Richtung Wetzlar) in Minchholzhausen
- »,Am Leitzpark” (Richtung Bahnhof ZOB)

- ,Horst-Scheibert-Stralle” (beide Richtungen)

Im Rahmen der Schaffung von barrierefreien Ubergangen am Leitz-Platz wurde die
barrierefreie Umgestaltung der Bushaltestelle ,Leitzplatz® (Richtung Bahnhof/ZOB)
geplant. Derzeit befindet sich die Malinahme in der Umsetzung.

Im Tiefbauamt wurden die Vorplanungen fir den barrierefreien Umbau von weiteren
Bushaltestellen auf der Basis der Prioritatenliste erarbeitet. Derzeit ist vorgesehen, im
laufenden Jahr beim Land Hessen einen neuen Forderantrag einzureichen.
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Fachamt/Antragsteller/in Datum Drucksachen-Nr.: - AZ:

Amt flr Stadtentwicklung 22.04.2016 | 0038/16 - 1/21
Beratungsfolge:

Gremium Sitzungsdatum | Top Abst. Ergebnis
Magistrat 02.05.2016

Bauausschuss

Finanz- und Wirtschaftsausschuss

Betreff:

Grundstucksankauf
enwag Energie- und Wassergesellschaft mbH, Wetzlar

Anlage/n:

1 Lageplan
Lichtbilder

Beschluss:

Dem Ankauf der Grundstiicke Gemarkung Naunheim, Flur 19, Flurstiick 194/32, 414 gm,
Flursttick 31/2, 455 gm, und Flursttick 31/1, 177 gm, von der enwag Energie- und
Wassergesellschaft mbH, Hermannsteiner Straf3e 1, 35576 Wetzlar, wird zu
nachfolgenden Konditionen zugestimmt:

1.
Der Kaufpreis betragt 1,00 €/gm,
somit fur insgesamt 1.046 gm 1.046,00 €

2.
Der Kaufpreis ist fallig innerhalb von 2 Monaten nach Kaufvertragsabschluss.

3.
Die Notariats- und Grundbuchkosten tragt die Stadt Wetzlar.
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4

Die enwag mbH verpflichtet sich spatestens bis zum Besitztibergang den zur damaligen
Sicherung des Brunnengelandes errichteten Zaun inklusive Pfosten und Toranlagen von

den Grundsticken zu entfernen, da der ursprtingliche Nutzungszweck mit Stilllegung des
Brunnengeléndes entfallen ist.

Wetzlar, 22.04.2016 Semler
Stadtrat
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Beqgriindung:

Mit der Stilllegung des Trinkwasserbrunnens in Naunheim, Flur 19, endete auch der
bestimmungsgemale Gebrauch der Grundstiicke im Bereich des Brunnengelandes. Die
enwag mbH, die Eigentimerin der betreffenden Grundstlcke ist, ist bereit, den zur
Sicherung des Wasserschutzgebietes errichteten Zaun riickzubauen. Damit wird die vom
Ortsbeirat Naunheim begrtf3te Durchgangigkeit des ehemaligen Wirtschaftsweges wieder
hergestellt. Da die Grundstticke fur die enwag nicht mehr von Nutzen sind und die
zukunftige 6ffentliche Wegeflache Flurstiick 31/1 auch aus haftungsrechtlichen Griinden
wieder im Eigentum der Stadt Wetzlar sein sollte, empfiehlt sich auch der Erwerb der
beiden Flurstiicke 194/32 und 31/2, die kurzfristig einer Verpachtung zugefuhrt werden
kénnen. Aufgrund der schiitzenswerten und gut gepflegten Obstbdumen auf dem
Flurstiick 31/2 wird auf die Ruckfihrung dieser Flache zu Ackerland verzichtet.

Der Bodenrichtwert fur landwirtschaftliche Grundstticke im Stadtteil Naunheim betragt
aktuell 1,30 €/gm. Mit der enwag wurde ein Qm-Preis von 1,00 € vereinbart, da die Stadt
zur Wiederherstellung der Durchgéngigkeit des alten Wirtschaftsweges im Bereich des
unteren Zugangs kleinere Anpassungsarbeiten an der Wegeflache tibernehmen wird.
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In den langen Wieséen
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Gemarkung Naunheim, Flur 19, Fist. 194/32, 31/1
und 31/2

MaBstab: 1:1.000

Datum: 21.04.2016

Bearbeiter: WETZLAR\HRW

Auszug aus der
Liegenschaftskarte
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Oben: Blick von Norden

Unten: Blick von Suiden
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