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Bauausschuss

Stadtverordnetenversammlung

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 402 ,,BahnhofstraBe”, 5. Anderung
- Einleitungsbeschluss -

Anlage/n:

Bebauungsplanentwurf der geplanten 5. Anderung, verkleinert (Plan im MaRstab 1:500
hangt in der Sitzung aus)

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf der geplanten 5. Anderung

Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 402, 3. Anderung, verkleinert (Plan im MafRstab
1:500 hangt in der Sitzung aus)

Beschluss:

1. Der Einleitung des Verfahrens zur 5. Anderung des Bebauungsplans Wetzlar Nr. 402

,Bahnhofstrale” im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB wird zugestimmt.

. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung wird gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1

BauGB abgesehen.

. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern

offentlicher Belange ist gem. § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme zu geben.
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Wetzlar, den 14.11.2016 gez. Semler
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Begriindung:

Planungsanlass

Der Bebauungsplan Nr. 402 ,Bahnhofstrale“ erlangte am 30. Juni 2011 Rechtkraft. Anlass
fur die Aufstellung des Bebauungsplanes waren gravierende Fehlentwicklungen im
Bereich der BahnhofstraRe mit einem erheblichen Leerstand im Einzelhandel,
insbesondere in den Erdgeschosszonen der sudlichen Bahnhofstrale sowie im
Einkaufszentrum Lahnhof. Gleichzeitig lagen Bauantrage 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 Vergnugungsstatten auszuschliefen. DartUber hinaus sollte im 0&stlichen
Teilbereich des Plangebietes zwischen Inselstral’e, Bahnhofstralde, Spinnereistralte und
der Lahn mit der Festsetzung einer zusatzlichen Erschliefungsstrale und neuen
Mischgebiets- und Grinflachen eine vielfaltige Nutzung, bestehend aus Wohnen,
Dienstleistungen, Handel, Freizeit und Naherholung, ermoglicht werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erlangte am 19. Oktober 2013 Rechtskraft. Anlass
war maldgeblich die wasserrechtlichen Belange in der Plankonzeption Berlcksichtigung
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 Wohngebaude Inselstralle 1 und 3 dar,
welche derzeit durch ein Pflegeheim in der Inselstralle 5 erganzt werden. Gleichzeitig
wurden die textlichen Festsetzungen, unter anderem zum Bereich Fremdwerbeanlagen,
Uberarbeitet und Anpassungen des Maldes 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 riackwartigen
,Lahnhofpassagen®. Auch hier soll dem Wunsch nach Wohnen an der Lahn Rechnung
getragen werden. Hierfiir werden Anderungen an den festgesetzten Verkehrsflachen und
am Mal der baulichen Nutzung fir diesen Bereich notwendig. Das Verfahren zur 2.
Anderung des Bebauungsplanes betrifft eine Teilfliche von 2,15 ha und ist derzeit in
Bearbeitung.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstrale“ umfasst mit 0,25 ha
ebenfalls nur einen Teilbereich des Bebauungsplanes. Es handelt sich hierbei um die
Flache, auf der sich das zuletzt leerstehende Kaufhaus ,Mauritius® befand. Der neue
Eigentimer hat das Kaufhaus zurlickgebaut und wird an gleicher Stelle einen neuen
Gebaudekomplex mit Geschaftsraumen im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den
Obergeschossen errichten. Hierflir wurden jedoch Anpassungen bezlglich des zulassigen
MalRes der baulichen Nutzung, der uberbaubaren Grundsticksflachen und der
Feinsteuerung zur Art der baulichen Nutzung notwendig. Gleichzeitig sollte Uber die
Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen der als Ergebnis des Rahmenplans
BahnhofstraRe zu schaffende Durchgang zwischen Bahnhofstrale und Lahnufer
planungsrechtlich gesichert werden. Zudem erfolgten Anpassungen der textlichen
Festsetzungen zum Immissionsschutz, zu den Dachformen und deren Ausgestaltung
sowie zur Fassadengestaltung. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde am
28.09.2016 von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlossen und ist durch
Bekanntmachung in der WNZ vom 07.10.2016 rechtswirksam.
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Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,BahnhofstraRe“ umfasst mit rd. 1,2 ha
ebenfalls nur einen Teilbereich des urspringlichen Bebauungsplanes von 2011. Hierbei
handelt es sich um die Flache sudlich der ,Coloraden® zwischen Eduard-Kaiser-Stral3e,
BahnhofstralRe und Gloelstral3e. In diesem Baublock besteht entlang der Bahnhofstrale
eine weitestgehend geschlossene Baustruktur. Entlang der Eduard-Kaiser Strafe und vor
allem entlang der Gloelstralle befinden sich grofflachige Brachflachen und
eingeschossige, fur einen innerstadtischen Bereich untypische Gebaudekorper mit teils
schlechter Bausubstanz. Im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches an der
Einmindung Eduard-Kaiser-Stral3e plant der neue Eigentumer einen Gebaudekomplex zu
errichten, der das Areal in Form eines Baublocks an dieser Stelle zu schlieRen vermag.
Fur die geplante Bebauung werden ebenfalls Anpassungen bezlglich des zulassigen
MalRes der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundsticksflachen und der
Feinsteuerung zur Art der baulichen Nutzung notwendig. Gleichzeitig soll Uber die
Festlegung von Baulinien sichergestellt werden, dass das Areal in Form einer
strallenbegleitenden Bebauung zu einem Baublock geschlossen wird. Eine Anpassung
der textlichen Festsetzungen findet ebenfalls statt. Der Einleitungsbeschluss zur 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 wurde am 28.09.2016 von der
Stadtverordnetenversammlung gefasst.

Nunmehr ist im norddstlichen Teilbereich des Plangebietes der 3. Anderung eine
Aufstockung der geplanten Bebauung fur eine zusatzliche Wohnung mit Blick zur Lahn
vorgesehen, die nach den bisherigen Festsetzungen zur Geschossflachenzahl sowie zur
Zahl der Vollgeschosse nicht zuldssig ist. Daher sollen im Zuge der vorliegenden 5.
Anderung des Bebauungsplanes die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Umsetzung der geanderten Bebauungskonzeption geschaffen werden.

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 Inselstralie
Westen: BahnhofstralRe

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

Inhalt der Anderung

Die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplanes umfasst ausschlielich die
teilrdumliche Anpassung der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse und damit
einhergehend die entsprechende Anpassung der Geschossflachenzahl in diesem Bereich.
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 402 ,BahnhofstraRe“ — 5. Anderung werden die
Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 402 ,Bahnhofstrae“ von 2016
durch die Festsetzungen der vorliegenden 5. Anderung teilweise ersetzt. Alle sonstigen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 402 ,BahnhofstraRe“ — 3. Anderung
von 2016 gelten unverandert.
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Verfahrensablauf

Werden durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans die Grundziige der
Planung nicht beruhrt, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
anwenden, wenn die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet wird und keine
Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend werden die
Grundzuge der Planung nicht beruhrt, UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht vorbereitet
und Schutzgebiete i.S5.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt,
sodass das vereinfachte Verfahren angewendet werden kann.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 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 Durchflihrung
eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs nebst Begrindung nach § 3 Abs. 2
BauGB. Den beruhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach §
4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
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