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1. Ziel und Zweck der Planung

Im Bereich zwischen der Ludwig-Erk-Stral3e, der Solmserstral3e sowie des Wetzbaches in
der Wetzlarer Kernstadt befindet sich die Ludwig-Erk-Schule. Der Schulbetrieb der Grund-
schule wurde zwischenzeitlich eingestellt, die Schule steht leer. Fur das Schulgelande be-
steht der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 259 ,Nauborner StralRe, Gemarkungsgrenze,
SolmserstralRe, Ludwig-Erk-Stral3e“. Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1975 setzt das
Schulgelande als Flache fir Gemeinbedarf ,Schule* fest. Nun soll mit der vorliegenden
Bauleitplanung die planungsrechtliche Voraussetzung fur eine Nachfolgenutzung fir das
Schulgelande geschaffen werden.

Der bauliche Zustand des Hauptgeb&udes der Schule ist durch einen Grundbruch und Ge-
baudeleerstand gekennzeichnet. Mehrfach wurde das Schulgebdude durch Vandalismus
beschadigt. An der Solmserstral3e besteht eine gut ausgestattete und aufwendig sanierte
Turnhalle mit einem Nebengebaude, das vier UnterrichtsrAume besitzt. Ziel des Bebau-
ungsplanes ist es, die Turnhalle mit dem Nebengebaude zu sichern. Das Hauptgebaude
hingegen soll abgebrochen und einer Wohnbebauung zugefuhrt werden. Hierzu ist eine
kleine Erschlielungsstral3e geplant, die das Zentrum des Plangebietes erschlie3en soll.

Ziel des Anderungsverfahrens ist die Mobilisierung von Baulandreserven in Innenstadtlage.
Durch die Uberplanung des Schulgelandes in ein Wohngebiet konnen innerhalb des Plan-
gebietes bis zu drei neue Baugrundstiicke fir Ein- bis Zweifamilienhduser und ftr bis zu
funf Mehrfamilienhduser entstehen. Durch die optimierte Flachenausnutzung kann dringend
bendtigter Wohnraum in der Innenstadt geschaffen werden. Daher folgt die vorliegende
Planung den Vorgaben des Innenstadtentwicklungskonzeptes ISEK, wonach zentrales
stadtebauliches Leitbild der Stadtentwicklung unter anderem die Attraktivitatssteigerung der
Innenstadt als Wohnstandort ist.

Entlang des Wetzbaches soll dartiber hinaus eine durchgangige 6ffentliche Griinflache ent-
stehen. Ziel ist es, eine ful3laufige Verbindung entlang des Wetzbaches zwischen der
Nauborner StraRe und dem Naherholungsgebiet am Grosche-Jakob-Weiher zu schaffen.
Dies steht in Einklang mit den Ergebnissen der Burgerbeteiligung zum Konzept zur In-
tegration der innerstadtischen (KIWA), welches derzeit erarbeitet wird. Ziel des aus dem
ISEK entwickelten KIWA ist es, die Wasseradern Lahn, Dill und Wetzbach 6kologisch und
stadtebaulich aufzuwerten und fur die Bevolkerung erlebbarer zu machen. Dartber hinaus
soll mit der Sicherung des bestehenden Schulspielplatzes ein dringend bendtigter 6ffentli-
cher Kinderspielplatz geschaffen werden.

2. Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Wetzlarer Altstadt. Es befindet sich zwischen der
- Ludwig-Erk-Strafl3e im Norden,

- der Solmserstral3e im Westen,

- des Wetzbaches im Osten sowie

- der Kleingartenanlage am Wetzbach im Siden.

Die Grol3e des Geltungsbereiches betragt 1,87 ha.
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Abbildung 1 Luftbild: Quelle Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation

3. Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingungen
3.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen von 2010 (RPM 2010) weist das Plangebiet als Vorrang-
gebiet Siedlung Bestand aus. Die Planung entspricht gemafR3 § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen

der Raumordnung.

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

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wetzlar stellt das Plangebiet als Fl&-
che fur Gemeinbedarf Schule dar.

Abb. 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

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

Dies bedeutet, dass der Flachennutzungsplan nach Rechtskraft der Bebauungsplanande-
rung dahin gehend berichtigt wird, dass

e der nordliche Teilbereich des Plangebietes als Wohnbauflache sowie

e der sudliche Teilbereich um die Turnhalle als gemischte Bauflache dargestellt wird.

3.3 Bebauungsplan Nr. 259 ,Nauborner Stralle, Gemarkungsgrenze, Solmser-
stralRe, Ludwig-Erk-StralRe”

Der Bebauungsplan Wetzlar Nr. 259 ,Nauborner Stral3e, Gemarkungsgrenze, Solmser-
stral’e, Ludwig-Erk-Stral3e” besitzt seit dem 29.08.1975 Rechtskraft. Der Bebauungsplan
setzt das Schulgelande als Flache fir Gemeinbedarf ,Schule” fest. Des Weiteren ist das
amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet des Wetzbaches nachrichtlich in die Plan-
karte Ubernommen. Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und zu den tberbau-
baren Grundstuicksteilen (Baugrenzen, Baulinien) sind nicht enthalten.

Am 04.07.2011 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes rechtskraftig. Mit der Be-
bauungsplandnderung wurde das Baurecht zur Erweiterung des Nahversorgungsstandor-
tes mit Lebensmittelmarkt (Penny) an der Nauborner Stral3e geschaffen. Die Flache flr
das Schulgelande wurde in diesem Verfahren nicht geandert, nur die Darstellung der
Grenze des Uberschwemmungsgebietes wurde der amtlich festgestellten Neuabgrenzung
von 2005 angepasst.

Seite 5 von 13



Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Nr. 259 ,Nauborner StraRe*, 2. Anderung
Amt fir Stadtentwicklung Begriindung zum Bebauungsplan

3.4

Abbildung 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 259, 1. Anderung

Schéadliche Bodenveranderungen und Altlasten

Nach dem Altflachenkataster befinden sich im unmittelbaren Umfeld zum Plangebiet drei
Altstandorte. Es handelt sich dabei um die Grundstiicke Solmserstral3e 64a / Ludwig-Erk-
Stral3e 5 mit der AFD-Nr. 532.023.090-001.558, Solmserstraf3e 60 / Ludwig-Erk-Stral3e
14-16 mit der AFD-Nr. 532.023.090-002.125 sowie Ludwig-Erk-StralRe 7 mit der AFD-NTr.
532.023.090-001.405.

Bei dem Grundstiick Solmserstral3e 64a / Ludwig-Erk-StralRe 5 (Gemarkung Wetz-
lar, Flur 19, Flurstiicke Nr. 52/2 und 52/4) handelt es sich nach den der Stadt Wetz-
lar vorliegenden Informationen um eine ehemalige betriebseigene Tankstelle der
Firma Volk aus dem Jahr 1969. Nach den Unterlagen des Lahn-Dill-Kreises - Unte-
re Wasserbehorde wurden zwei unterirdische Kraftstofftanks 1997 ordnungsgemar
stillgelegt. Ein entsprechender Prifbericht liegt vor. Die Tanks sind dem Prifbericht
nach noch im Untergrund vorhanden; die Anlagenteile wurden entleert, gereinigt
und die Befillstutzen beseitigt. Anhaltspunkte auf Boden- oder Gewasserverunrei-
nigungen liegen dem Prifbericht vom 23.10.1997 nach nicht vor.

Das Grundstick Solmserstra3e 60 / Ludwig-Erk-Strafl3e 14-16 (Gemarkung Wetz-
lar, Flur 19, Flurstiick Nr. 111/2) wurde nach den vorliegenden Unterlagen zuletzt
von einem Betrieb zur Fabrikation von Wintergartenelementen genutzt. Zuvor war
dort das Recyclingzentrum Wetzlar (GWAB) angesiedelt. Heute dient die Halle
vorwiegend als Archiv fur die Firma Voélk und den Lahn-Dill-Kreis.

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

Alle Altstandorte befinden sich aul3erhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanan-
derung.

3.5 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des Wetzbaches.
Fur den Wetzbach wurde 2005 das Uberschwemmungsgebiet neu festgesetzt. GemaR
den amtlich festgestellten Karten ufert das Uberschwemmungsgebiet des Wetzbaches in
das Plangebiet aus. Die Grenze des Uberschwemmungsgebietes wird dabei im Wesentli-
chen durch das Bestandsgebaude der Ludwig-Erk-Schule gepréagt. Die Planung nimmt auf
das Uberschwemmungsgebiet insofern Ricksicht, indem in diesem Bereich eine offentli-
che Parkanlage sowie ein bestehender Kinderspielplatz (derzeitiger Schulspielplatz) fest-
gesetzt sind. Baugebiete werden hier nicht festgesetzt.

Abbildung 5: Uberschwemmungsgebiet des Wetzbaches

3.6 Bergbau

Nach Auskunft der Bergaufsicht befinden sich im Umfeld des Plangebietes zwei Berg-
schadensgebiete.

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

Innerhalb des Plangebietes sind Bodendenkmaler nicht bekannt. Grundsatzlich ist das
Vorkommen von Bodendenkmalern jedoch nicht auszuschlie3en. Sofern bei Erdarbeiten
Bodendenkmaler bekannt werden, sind diese gem. 8§ 20 Hess. Denkmalschutzgesetz dem
Landesamt fur Denkmalpflege - Archaologische Denkmalpflege oder der unteren Denk-
malschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen.

3.8 Bombenabwurfgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb eines ehemaligen Bombenabwurfgebietes und im Bereich
von ehemaligen Flakstellungen. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fla-
chen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondie-
rung auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grund-
stucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3nahmen stattfinden.

3.9 Grundwasserschutz

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

Fur das Niederschlagswasser der geplanten Mischgebiets- und Wohnbauflachen gelten
die Vorgaben des Hessischen Wasserhaushaltsgesetzes. Sofern eine Versickerung des
Niederschlagswassers vorgesehen ist, ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds
nachzuweisen.

3.10 Umgebungsbebauung

Die Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnbebauung und einzelne gewerbliche Ein-
heiten gepragt. Entlang der Solmserstralle gibt es vorwiegend ein- bis zweigeschossige
Einfamilienhduser. Entlang der Nauborner Stral3e ist bis zu dreigeschossiger Geschoss-
wohnungsbau vorzufinden.

Westlich des Plangebietes befindet sich das Gewerbegrundstiick der ehemaligen Ziegelei
Volk. Das Firmengebaude ist bis zum sudlich gelegenen Hang bebaut und wird durch di-
verse Firmen genutzt. Das Grundstick ist im Hangbereich mit hohen Gehdélzen bewach-
sen. Die Flache westlich der Solmserstral3e ist mit einem einzelnen Wohnhaus bebaut,
das zum Gewebebetrieb (Inhaberwohnung) gehort. Ostlich schlieRt sich eine Parkplatzfla-
che an. Hier befand sich friher eine betriebseigene Tankstelle. Nordlich grenzt eine Halle
an, die ebenfalls zu dem Firmenkomplex gehdrt. Die Halle wurde friher durch diverse
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Firmen, zuletzt durch eine Firma fir Wintergartenelemente, genutzt. Heute dient die Halle
vorwiegend als Archiv fur die Firma Volk und dem Lahn-Dill-Kreis.

Im Suden des Plangebietes befindet sich eine Kleingartenflache, die sich entlang der
Ludwig-Erk-Strafl3e bis zum Wetzbach erstreckt, sowie ein gewerbliches Gebaude, in dem
diverse Dienstleistungsfirmen angemeldet sind. Das Gebaude war zuvor ein Fernmelde-
amt der Post. Der westliche Teil dieses Grundstlickes ist nach Westen hin stark anstei-
gend und mit hohen Gehélzen bewachsen. An das Grundstiick grenzen Kleingarten an.
Sudlich schliel3t eine gréf3ere Parkanlage an, die sich tUber den Grosche-Jakobs-Weiher
bis nach Nauborn erstreckt. Diese Parkanlage stellt ein beliebtes Naherholungsgebiet fur
die Innenstadtbewohner und die Burger von Nauborn dar.

Ostlich des Plangebietes befindet sich verdichteter Geschosswohnungsbau mit bis zu drei
Vollgeschossen.

Das Plangebiet ist Uber die Solmserstrafe und die Ludwig-Erk-StralRe erschlossen. In
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich an der Nauborner Stral3e eine Haltestel-
le des offentlichen Personennahverkehrs.

4. Wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

4.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Gemald § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn dieser der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient. Bei der vorliegenden Bauleitplanung
handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, da sie der Wiedernutzbarma-
chung von brachliegenden Geb&uden und Flachen dient.

Gemal 8§ 13a darf ein Bebauungsplan nur dann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 der BauNVO
oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn aufgrund einer
Uberschlagigen Prifung die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat (Vorprifung des Einzelfalls).

Der Bebauungsplan Nr. 259, 2. Anderung umfasst eine Wohngebietsflache von 5.802 m?
sowie eine Mischgebietsflache von 3.480 m2. Unter Berucksichtigung der festgesetzten
Grundflachenzahlen von 0,4 bis 0,5 ergibt sich fur den Anderungsbereich eine zulassige
Grundflache von 3.624 m2. Die zulassige Gesamtgrundflache liegt damit deutlich unter
dem unter Punkt 1 aufgefihrten Schwellenwert, sodass von einer Vorprifung des Einzel-
falls abgesehen werden kann (Fallgruppe 1).

Im beschleunigten Verfahren kann auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB verzichtet werden. Weiterhin gelten gemaf3 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Ein-
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griffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Fallgruppe 1 zu erwarten
sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig. AusgleichsmalRnahmen sind somit nicht erforderlich.

4.2  Stadtebauliche Festsetzungen

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 2. Anderung umfasst die im derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 259, 1. Anderung als Flache fiir Gemeinbedarf ,Schule* fest-
gesetzten Grundstiicke Gemarkung Wetzlar, Flur 19, Flurstiicke Nr. 31/1, 38/4, 208/23,
209/24, 210/24 sowie 211/24.

Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept

Der nérdliche Teilbereich des Plangebietes wird entsprechend der Umgebungsbebauung
als Wohngebiet festgesetzt. Die westliche Bauzeile entlang der Somserstral3e sollen kleine-
re Grundstiicke fur Ein- bis Zweifamilienhduser entstehen. Die zulassige Grundflachenzahl
GRZ betragt dort 0,4 und die Geschossflachenzahl GFZ 0,6 bei zwei Vollgeschossen. Dies
entspricht der Umgebungsbebauung entlang der Solmserstral3e. Im 6stlichen Teilbereich
zur Nauborner Stral3e hin sollen mehrgeschossige Mehrfamilienhduser entstehen. Entlang
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der Nauborner Stral3e bestehen ebenfalls mehrgeschossige Hauser, sodass hier eine GRZ
von 0,3 und eine GFZ von 0,9 bei drei Vollgeschossen festgesetzt wird.

Die Turnhalle und das Nebengebaude sollen erhalten und im Bestand gesichert werden.
Dazu wird die Flache als Mischgebiet festgesetzt, um vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten im
Nebengebaude zu ermdéglichen. Dies kénnen Buros fur Freiberufler, Praxen oder Anlagen
fur soziale oder kulturelle Zwecke sowie Kleingewerbe sein. Hier werden eine GRZ von 0,5
und eine GFZ von 0,8 bei zwei Vollgeschossen festgesetzt; dies entspricht dem Bestand
mit kleineren Erweiterungsmoglichkeiten.

Eine zusatzliche ErschlieBungsstralRe erschliel3t von der Ludwig-Erk-Schule aus das Zent-
rum des Plangebietes. Eine ErschlieBung der Bestandgebéude der Turnhalle mit Nebenge-
baude von der Solmserstral3e soll nicht erfolgen, da sich zum einen hier eine hdhere Ge-
landekante mit dichtem Gehdlzbewuchs befindet und zum anderen die Solmserstral3e hier
eine beliebter und hochfrequentierter Geh- und Radweg zwischen der Innenstadt, dem
Naherholungsgebiet am Grosche-Jakob-Weiher und Nauborn darstellt. Zusatzlicher Pkw-
Verkehr soll hier nicht stattfinden.

Die bestehenden Kleingarten Flurstiicke Nr. 208/23, 209/24 und 210/24 werden entspre-
chend ihrer Nutzung als private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Freizeitgarten fest-
gesetzt. Je Gartengrundstick ist der Bau einer Gartenhttte mit einem max. Volumen von
30 m?3 zulassig.

4.3 Grunordnerische Festsetzungen

Entlang des Wetzbaches wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage” festgesetzt. Ziel ist es, die naturnahe Gehdlzstruktur entlang des Wetzbaches zu
erhalten, zu pflegen und zu entwickeln. Um dies zu erreichen, werden die Gehdlze als zu
erhalten festgesetzt.

Ortsbildpragende Einzelbaume wurden dariber hinaus erfasst und als zu erhalten festge-
setzt. Es handeln sich dabei um Laubb&aume 1. und 2. Ordnung sowie um einen Ginkgo-
baum.

Die o6ffentliche Grinflache soll mit einem ca. 3,0 m breiten Geh- und Radweg erschlossen
werden. Dieser Weg wird so hergerichtet, dass er auch mit Einsatzfahrzeugen des Stadtbe-
triebsamtes zur Pflege des Wetzbachufers sowie mit Rettungsfahrzeugen befahren werden
kann.
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Abbildung 7: Gehdlzbestand entlang des Wetzbaches

5. Artenschutz

Vor dem gesetzlichen Hintergrund der nationalen und européischen Gesetzgebung sind
artenschutzrechtlichen Anforderungen in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen. In die-
sem Zug wird fur das Anderungsverfahren ein Artenschutzgutachten erstellt.

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

Innerhalb des Plangebietes sind Flachen mit sehr hohem Gehdélzanteil vorzufinden, die
Lebensraum fir zahlreiche Arten darstellen. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sollten die
Geholze erhalten werden. Daher werden die Geholze als Flachen zum Erhalt von Bé&u-
men, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Sofern Fall- oder Pflege-
schnittarbeiten unumganglich sind, sind die Geholze vorab nach Brutstatten zu untersu-
chen. Baumfallungen sollten auRerhalb der Brutzeiten vom 1. Marz bis Ende September
erfolgen — nicht zuletzt auch, um die potenzielle Gefahrdung fluchtunfahiger Jungvégel zu
vermeiden und damit das Totungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten. Sofern sich bei Bau-, Schnitt- oder FallmalRnahmen Hinweise
auf das Vorkommen geschutzter Arten ergeben, ist unverziglich die Untere Naturschutz-
behdrde der Stadt Wetzlar hinzuzuziehen.
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Magistrat der Stadt Wetzlar Bebauungsplan Nr. 259 ,Nauborner StraRe*, 2. Anderung

Amt fur Stadtentwicklung Begriindung zum Bebauungsplan
6. Flachenbilanz
Flache in m2 Prozent
Wohngebiet 5.802 31%
Mischgebiet 3.480 19%
Verkehrsflache 575 3%
Offentliche Griinflache 7.333 39%
Private Grunflache ,Kleingarten* 1.510 8%
Gesamt 18.700 100%
Aufgestellt

im Februar 2017
Magistrat der Stadt Wetzlar

Amt fir Stadtentwicklung
bearbeitet: Dipl. Geogr. Eva Struhalla
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