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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 1970 wurden 2016 die Erganzung der Bestandsgebaude
der Eduard-Kaiser-Stral3e 38 durch den Neubau eines sechsgeschossigen Buro- und Verwaltungsge-
baudes im Bereich der Sophienstrale sowie eine geringfigige Erweiterung des achtgeschossigen
Hauptgebaudes in nordlicher Richtung bauplanungsrechtlich vorbereitet. Damit sollte eine bessere bauli-
che Ausnutzung des innerstadtischen Grundstiicks erreicht und die Umsetzung der zum Zeitpunkt der
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes geplanten Bebauung ermdoglicht werden. Besonderer
Bericksichtigung lag hierbei auf der Beruicksichtigung der denkmalschutzrechtlichen Belange. Das Plan-
ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes war entsprechend den friiheren Festsetzungen die Auswei-
sung eines Kerngebietes i.S.d. 8 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Hinzu kamen Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung sowie bauordnungsrechtliche Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes

genordet, ohne MaR3stab

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden der Geb&ude- und Nutzungsbestand durch entspre-
chende Anpassung und Erganzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1970 abgebildet und
die Voraussetzungen fur eine aus stadtebaulicher und denkmalschutzrechtlicher Sicht vertrégliche bauli-
che Nachverdichtung durch ein Biro- und Verwaltungsgebaude geschaffen. Zudem wurde die Festset-
zung der im Kerngebiet zulassigen Nutzungen dahingehend angepasst, dass die im Kontext der Lage
des Plangebietes nicht vertraglich unterzubringenden Nutzungen ausgeschlossen wurden. Entsprechend
der zum Zeitpunkt der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes geplanten Bebauung wurden
schlie3lich die Uberbaubaren Grundstiicksflachen insbesondere im Bereich der SophienstralRe erweitert
und fir diesen Bereich angepasste Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung getroffen.
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Zwischenzeitlich wurden jedoch fiir den baulich bereits im Umbruch befindlichen Teilbereich des Kernge-
bietes Nr. 3 seitens des dortigen Vorhabentragers die Planungen angepasst. Die Planung sieht nunmehr
ein zuséatzliches oberstes Geschoss vor, das zwar jeweils um rd. 1,80 m zurlickgesetzt werden soll, aber
aufgrund der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition des § 2 Abs. 4 Hessische Bauordnung (HBO) ge-
rade noch ein zusétzliches Vollgeschoss ergibt. Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 228 von 2016 zwingend festgesetzte Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird daher um ein weiteres
Vollgeschoss auf ein Héchstmalfd von nunmehr Z = VII erh6ht. Damit trotz dieser Erhéhung gleichwohl
kein komplettes Geschoss errichtet werden kann, das Uber die gesamte Grundflache des darunter lie-
genden Geschosses reicht, wurde eine weitere Baugrenze aufgenommen, um somit die maximale Au-
Renkante des obersten Geschosses festzulegen. Gleichzeitig werden die bisherigen Festsetzungen zur
maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen im Kerngebiet Nr. 3 entsprechend der vorgesehenen Pla-
nung differenziert und geringfugig erhoht.

Bauvorhaben Berghiitte — Grundriss Neubau und Bestand mit Staffelgeschoss

51 (3] 45 5 AT 48 45 44 42 41
4
52 51 i 50 |
=
4B ,:I ﬂ . % —— T £ = |‘;
. 1 i g ||'_ Y ) Lo = T s . e
s i Sl o K {b [} | : 3 : :
[ s | j e I| - | = ~I-:-. E i | 5
laa , & ! ﬂ | L T &
| = ] ~ ‘oir)
— _ .
- 8 | = - i i
4 b = E i
(sls\¥ ‘oo k. °
= = N
_ o o o o u u u o o o L1] o E -E-_. " -
|{ £ 5 b= .
45 | 4 a2 L & ': & =]
0 0 0 0 p 0 0 0 0 0 0. 0 0.0 o I
THEFE T o ll;! & -
» 1 z
a0 18 17 16 15 14 12 -
41
(1)) =
Quelle: ABP Architekten & Ingenieure, 63450 Hanau, Stand: 09.04.2017 Ausschnitt nicht genordet, ohne MaRstab

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst somit ausschlieRlich die Anpassung der
Festsetzungen zur maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen sowie der Zahl der Vollgeschosse im
Kerngebiet Nr. 3 in Verbindung mit der Aufnahme einer weiteren ,inneren“ Baugrenze, um somit die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines zusétzlichen obersten Geschosses in die-
sem Bereich zu schaffen. Darliber hinaus werden die Abgrenzung der Flachen fir Stellplatze mit ihren
Zufahrten im Kerngebiet Nr. 3 an die aktuelle Planung angepasst und die Flachen fir die vormals geplan-
te Tiefgarage einschlieRlich der Planzeichen fir die jeweiligen Ein- und Ausfahrtsbereiche sowie die Um-
grenzung von Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Kern-
gebiet Nr. 3 aus der Planzeichnung genommen.
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Bauvorhaben Berghiitte — Systemschnitt Nordansicht Neubau und Bestand mit Staffelgeschoss

[ ? ("] [ ) P i

Quelle: ABP Architekten & Ingenieure, 63450 Hanau, Stand: 09.04.2017 Ausschnitt ohne MaRstab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 228 ,Sophienstral3e, Bannstraf3e, Dalbergstrale und Eduard-
Kaiser-StraRe* — 2. Anderung werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 228 neu fiir das Ge-
biet zwischen Sophienstralle, Bannstrafl3e, Dalbergstrae und Eduard-Kaiser-Strale von 1970 ersetzt
sowie die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 228 ,Sophienstrale, BannstralRe,
Dalbergstrale und Eduard-Kaiser-StraRe” von 2016 durch die Festsetzungen der vorliegenden 2. Ande-
rung erganzt. Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 228 ,Sophienstrale, Bannstrale,
DalbergstraBe und Eduard-Kaiser-Strae* — 1. Anderung von 2016 gelten im Ubrigen unverandert fort.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes entspricht dem Geltungsbereich
der 1. Anderung und umfasst in der Gemarkung Wetzlar, Flur 45, die Flurstiicke 134, 136/2, 136/3, 137/1,
152/1, 152/2, 156/1, 161/1, 162/1, 166/1, 166/2, 166/4, 183/3 und somit eine Flache von insgesamt rd.
1,2 ha. Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Bannstral3e, im Osten durch die Dalbergstral3e, im
Suden durch die Eduard-Kaiser-Strafl3e und im Westen durch die SophienstralRe begrenzt.

Bereich des Plangebietes
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Eigene Aufnahmen (03/2016)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung (Bestand) dar,
sodass die Planung gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

1.4  Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar stellt fir den Bereich des Plangebietes Gemischte Baufla-
che i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar. Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Festsetzung als Kerngebiet im Bebauungsplan den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes nicht entgegen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 228 neu fur das Gebiet
zwischen Sophienstr. / Bannstr. / Dalbergstr. und Eduard-Kaiser-Stral3e von 1970, mit dessen Auf-
stellung der urspriinglich nur auf den nérdlichen Teilbereich des jetzigen Plangebietes begrenzte Bebau-
ungsplan Nr. 288 fiir das Gebiet zwischen Sophienstr. / Bannstr./ Dalbergstr. und Albinistr. ersetzt und
aufgehoben wurde. Der Bebauungsplan von 1970 setzt fiir den Bereich des Plangebietes Kerngebiet
i.S.d. 8 7 BauNVO i.d.F. von 1968 mit einer maximal elfgeschossigen Bebauung sowie eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,6 und eine Geschossflachenzahl von GFZ = 2,0 fest. Ein riickwértig in Richtung
der Sophienstral3e gelegenes Baufenster ermdglicht eine zweigeschossige Bebauung ohne Festsetzung
einer Grund- oder Geschossflachenzahl. Dartiber hinaus beschrénkt eine Angabe der Zweckbestimmung
die Art der baulichen Nutzung des Kerngebietes ausschlieBlich auf Verwaltungsgeb&ude. Die nicht Uber-
baubaren Grundsticksflachen sind als zu gestaltende Freiflachen ausgewiesen. Das unter Denkmal-
schutz stehende Gebaude Albinistral3e 25 ist hingegen nicht explizit von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes von 1970 umfasst.

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 228 ,Sophienstrale, Bannstrafe,
Dalbergstrale und Eduard-Kaiser-Strale* wurden 2016 der Geb&ude- und Nutzungsbestand durch
entsprechende Anpassung und Erganzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1970 abgebil-
det und die Voraussetzungen fiir eine aus stadtebaulicher und denkmalschutzrechtlicher Sicht vertragli-
che bauliche Nachverdichtung durch ein Biro- und Verwaltungsgebédude geschaffen. Zudem wurde die
Festsetzung der im Kerngebiet zulassigen Nutzungen dahingehend angepasst, dass die im Kontext der
Lage des Plangebietes nicht vertraglich unterzubringenden Nutzungen ausgeschlossen wurden. Entspre-
chend der zum Zeitpunkt der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes geplanten Bebauung
wurden schlieBlich die Gberbaubaren Grundstiicksflachen insbesondere im Bereich der Sophienstral3e
erweitert und fir diesen Bereich angepasste Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung getroffen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 07/2017



Stadt Wetzlar: Bebauungsplan Nr. 228 ,Sophienstrale, BannstraRe, DalbergstraRe und Eduard-Kaiser-StraRe” — 2. Anderung 7

Bebauungsplan Nr. 228 neu Sophienstr. / Bannstr. / Dalbergstr. und Eduard-Kaiser-Strafl3e von 1970
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Ausschnitt genordet, ohne MafRstab
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 228 ,Sophienstral3e, Bannstral3e, Dalbergstrale und Eduard-
Kaiser-StraRe* — 2. Anderung werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 228 neu fiir das Ge-
biet zwischen Sophienstralle, Bannstral3e, Dalbergstralle und Eduard-Kaiser-Strae von 1970 ersetzt
sowie die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 228 ,Sophienstrale, BannstraRe,
Dalbergstrale und Eduard-Kaiser-StraRe* von 2016 durch die Festsetzungen der vorliegenden 2. Ande-
rung erganzt. Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 228 ,Sophienstrale, Bannstral3e,
DalbergstraBe und Eduard-Kaiser-Strae* — 1. Anderung von 2016 gelten im Ubrigen unverandert fort.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vor-
schriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § la Abs. 2 BauGB in Satz 4
bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen
begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen inshesondere Brachflachen, Geb&audeleerstand, Baullicken und andere Nach-
verdichtungsmdglichkeiten zahlen kdnnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in
den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen
haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu
untersuchen und auszuschépfen. Das formulierte Planziel sowie die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes ermdglichen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und folgen dabei den allge-
meinen stadtebaulichen Zielvorstellungen zur stéadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung in ei-
nem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen innerstadtischen Bereich. Da es im Zuge der vorlie-
genden Planung demnach zu keiner Flachenneuinspruchnahme kommt, kann von einer weitergehenden
Begrindung an dieser Stelle abgesehen werden.

1.6 Beschleunigtes Verfahren

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MafRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte
Verfahren sind insofern gegeben, da im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Mdglichkeiten zur
baulichen Nachverdichtung im Innenbereich geschaffen werden und es sich somit um eine MaRnahme
der Innenentwicklung handelt. Auch werden Festsetzungen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung getroffen, sodass der Bereich des Plangebietes mit der bestehenden Bebauungsstruktur gesichert
und gestarkt werden kann. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zulassig, wenn eine
Grundflache von 20.000 m? nicht Giberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbe-
reitet, fir das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m?.
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.
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Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Dies bedeutet u.a., dass von der Um-
weltpriifung 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 verfiigbar sind sowie von der Durch-
fuhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen wird. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch
Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den berihrten
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offent-
lichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fur einen Eingriff in
Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

2 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst ausschlieRlich die Anpassung der Festset-
zungen zur maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen sowie der Zahl der Vollgeschosse im Kerngebiet
Nr. 3 in Verbindung mit der Aufnahme einer weiteren ,inneren“ Baugrenze, um somit die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines zuséatzlichen obersten Geschosses in diesem Be-
reich zu schaffen. Dartiber hinaus werden die Abgrenzung der Flachen fiir Stellplatze mit ihren Zufahrten
im Kerngebiet Nr. 3 an die aktuelle Planung angepasst und die Flachen fir die vormals geplante Tiefga-
rage einschlieBlich der Planzeichen fur die jeweiligen Ein- und Ausfahrtsbereiche sowie die Umgrenzung
von Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Kerngebiet Nr. 3
aus der Planzeichnung genommen.

2.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von
2016 Kerngebiet gemal § 7 BauNVO fest. Kerngebiete dienen gemaR § 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend
der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwal-
tung und der Kultur. Allgemein zuléassig sind gemaf § 7 Abs. 2 BauNVO:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ver-
gnlugungsstatten,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

- sonstige Wohnungen nach MalRRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 wurde fir das Kerngebiet jedoch geméan
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 sowie Abs. 9 BauNVO im Sinne einer Feinsteue-
rung der zulassigen Nutzungen festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes sowie Tankstellen unzuldssig sind. Zudem wurden Vergnigungsstatten, deren Zweckbestim-
mung die kommerzielle Nutzung von Glucksspielen bzw. entsprechenden Unterhaltungsgeraten oder die
Erzielung von Gewinn durch Wetten ist sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den
Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet sind, ebenfalls ausgeschlossen. Der Ausschluss entspricht dem stédtebaulichen Ziel,
innerhalb des Kerngebietes keine Nutzungen planungsrechtlich zu ermdglichen, die der Qualitat als
Standort fiir Biro- und Verwaltung oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt
vertraglich untergebracht werden kdnnen. So sollen im Kerngebiet weder zunéchst allgemein zuldssige
auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ermoglicht, noch eine Nutzung etwa durch ein Hotel zugelassen
werden, da diese der bestehenden und geplanten Nutzung im Plangebiet entgegenstehen und zu einem
Wandel der Nutzungsstruktur filhren kénnen. Somit wird das Plangebiet weiterhin als Standort insbeson-
dere fur BUro- und Verwaltung bauplanungsrechtlich gesichert. Die Festsetzungen bleiben im Zuge der
vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes unveréandert bestehen.

2.2 MalR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafl3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemalR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum MafR der baulichen Nutzung werden entsprechend den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes von 2016 die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zulas-
sigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen
innerhalb des Kerngebietes Nr. 3. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung entsprechen den
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 und wurden mit Ausnahme der Anpas-
sung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse und damit einhergehend der entsprechenden Anpassung
der maximal zulassigen Hohen baulicher Anlagen im Kerngebiet Nr. 3 unverandert iilbernommen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fiir das Kerngebiet entspre-
chend den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 eine einheitliche Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,6 fest und bleibt damit hinter den Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO zu-
rick. Die Festsetzung ermdglicht jedoch die Sicherung des vorhandenen Geb&udebestandes sowie der
geplanten Bebauung in einer stadtebaulichen Dichte, die der innerdrtlichen Lage und dem Umfeld des
Plangebietes gerecht wird. Entsprechend den frilheren Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1970
wird auch im Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Baufenster im Bereich
des Kerngebietes Nr. 2 keine Grundflachenzahl festgesetzt, da sich eine mdgliche Bebauung hier bereits
aus der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Bauweise und der Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse ergibt und weitergehende Festsetzungen auch vor dem Hintergrund der ohnehin
geltenden gesetzlichen Regelung des § 17 BauNVO nicht erforderlich sind.
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GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % und somit
zunachst nur bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 uberschritten werden. Im Zuge der
1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 wurde daher festgesetzt, dass die zulassige Grundflache
durch Wege und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch befestigte Flachen und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grund-
flachenzahl von GRZ = 1,0 Uberschritten werden darf, sodass der konkreten ortlichen Situation Rechnung
getragen und auch das nach den friheren Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes zulassige
Mal an Versiegelung bericksichtigt werden kann. Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl bleiben im
Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes unveréandert bestehen.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Kerngebiet entspre-
chend den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 iiberwiegend eine Geschoss-
flachenzahl von GFZ = 2,0 sowie im Bereich der geplanten Bebauung von GFZ = 2,2 fest und bleibt damit
hinter den Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO zuriick. Die Festsetzung ermdglicht jedoch die Si-
cherung des vorhandenen Gebaudebestandes sowie der geplanten Bebauung in einer stadtebaulichen
Dichte, die der innerortlichen Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Die Festsetzungen
bleiben im Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes unverandert bestehen.

Entsprechend den friiheren Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1970 wird auch im Zuge der vor-
liegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Baufenster im Bereich des Kerngebietes Nr. 2 kei-
ne Geschossflachenzahl festgesetzt, da sich eine mdgliche Bebauung hier bereits aus der Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Bauweise und der Zahl der zulédssigen Vollgeschosse
ergibt und weitergehende Festsetzungen auch vor dem Hintergrund der ohnehin geltenden gesetzlichen
Regelung des § 17 BauNVO nicht erforderlich sind. Ferner gilt die gesetzliche Regelung des § 20 Abs. 3
Satz 1 BauNVO i.d.F. von 1990, nach der die Geschossflache nach den Auenmalien der Geb&ude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln ist. Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollge-
schosse i.S.d. § 2 Abs. 4 HBO sind, werden demnach nicht angerechnet.

Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.
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Der Bebauungsplan setzt fir das Kerngebiet Nr. 1 die Zahl der Vollgeschosse entsprechend den bisheri-
gen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 auf ein MaR von Z = XI sowie fiir
die bislang unbebaute Teilflaiche Nr. 2 auf ein Maf3 von Z = Il fest. Fiir den Bereich der bestehenden Be-
bauung im Kerngebiet Nr. 4 wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ebenfalls entsprechend den bis-
herigen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 auf ein MaR von Z = IV festge-
setzt, sodass hier insbesondere aus denkmalschutzfachlichen Griinden der vorhandene Geb&audebe-
stand erfasst und eine viergeschossige Bebauung planungsrechtlich im Bestand gesichert wird.

Fur den Bereich der geplanten Bebauung im Kerngebiet Nr. 3 wurde im Zuge der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes von 2016 aus stddtebaulichen und denkmalschutzfachlichen Griinden die Zahl der Voll-
geschosse zwingend auf ein Mal3 von Z = VI festgesetzt, sodass nach Mal3gabe der getroffenen Festset-
zungen zur Hoéhenentwicklung eine sechsgeschossige Bebauung zuziiglich von Staffel- oder Unterge-
schossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich ermdglicht wurde.

Die Planung sieht nunmehr ein zusatzliches oberstes Geschoss vor, das zwar jeweils um rd. 1,80 m zu-
rickgesetzt werden soll, aber aufgrund der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition des § 2 Abs. 4 Hes-
sische Bauordnung (HBO) gerade noch ein zusétzliches Vollgeschoss ergibt. Die im Rahmen der 1. An-
derung des Bebauungsplanes von 2016 zwingend festgesetzte Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird
daher um ein weiteres Vollgeschoss auf ein MaRR von Z = VII erhéht. Damit trotz dieser Erhdhung gleich-
wohl kein komplettes Geschoss errichtet werden kann, das Uber die gesamte Grundflache des darunter
liegenden Geschosses reicht, wurde eine weitere ,innere Baugrenze aufgenommen, um somit die maxi-
male AuRenkante des obersten Geschosses festzulegen.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunéachst unbegrenzt. Daher wurde bereits im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes
von 2016 fur den Bereich der geplanten Bebauung im Kerngebiet Nr. 3 aus stadtebaulichen und denk-
malschutzfachlichen Griinden erganzend eine Héhenbegrenzung aufgenommen, sodass die kiinftige
Hohenentwicklung gemaR der zum damaligen Zeitpunkt vorliegenden Planung abschlieend begrenzt
werden konnte. Festgesetzt wurde der oberste Attikaabschluss auf ein Mafl3 von OK agika = 19,0 m.

Die Planung sieht nunmehr ein zusétzliches oberstes Geschoss vor, sodass fur den Bereich des Kernge-
bietes im Zuge der vorliegenden 2. Anderung eine Anpassung der Festsetzungen zur maximal zulassigen
Hoéhe baulicher Anlagen erfolgt. Die Oberkante Attika betragt in diesem Bereich gemaf Eintrag in der
Planzeichnung nunmehr ein Mal3 von OKagika = 20,0 m Uber dem sechsten Vollgeschoss bzw. ein Maf3
von OK agika = 23,0 m Uber dem obersten Geschoss.

Der untere Bezugspunkt fur die Héhenermittlung ist die Oberkante des Erdgeschoss-Rohfu3bodens. Die
festgesetzte maximal zulassige Hohe gilt nicht fir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, wie
z.B. Fahrstuhlschachte, Treppenraume oder Liftungsanlagen.

2.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Kerngebiet wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen tberwiegend eine geschlossene
Bauweise i.S.d § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, sodass Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu
errichten sind, sofern die vorhandene Bebauung keine Abweichung erfordert. Fir den Bereich der ge-
planten Bebauung im Kerngebiet Nr. 3 wird weiterhin keine Bauweise festgesetzt, da sich diese hier ab-
schlief3end durch die durch Baulinien festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt und somit
kein stadtebaulicher Grund fir die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise besteht.
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Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt entsprechend den bisherigen Festsetzun-
gen Uberwiegend durch Baulinien, auf denen gemafR § 23 Abs. 2 BauNVO gebaut werden muss, wobei
ein Vor- oder Zurtcktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal zugelassen werden kann. Die
Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt im Ubrigen durch Baugrenzen, iiber die hin-
aus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Mit den festgesetzten Baulinien wird
die stadtebauliche Konzeption weitgehend einheitlicher Baufluchten und geschlossener Raumkanten
entlang der umgebenden ErschlieBungsstral3en beibehalten und weiterhin bauplanungsrechtlich gesi-
chert. Zur Erfassung und Sicherung des denkmalgeschitzten Geb&udes Albinistrale 25 wurde der friihe-
re Verlauf der Baulinie entlang der Dalbergstrale im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes von
2016 durch eine bestandsorientierten Baugrenze durchbrochen. Die Festsetzungen bleiben im Zuge der
vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes unverandert bestehen.

Fur den Bereich der geplanten Bebauung im Kerngebiet Nr. 3 werden die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen entsprechend den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 durch Baulinien
festgesetzt, sodass die geplante Bebauung somit nur in der konkret geplanten Kubatur und Gebéaudestel-
lung, die in dieser Form bereits mit dem zustandigen Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen und der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Wetzlar abgestimmt wurde, errichtet werden kann.

Die Planung sieht nunmehr ein zuséatzliches oberstes Geschoss vor, das zwar jeweils um rd. 1,80 m zu-
ruckgesetzt werden soll, aber aufgrund der landesrechtlichen Vollgeschossdefinition des § 2 Abs. 4 Hes-
sische Bauordnung (HBO) gerade noch ein zusatzliches Vollgeschoss ergibt. Damit trotz der Erhéhung
der Zahl der Vollgeschosse kein komplettes Geschoss errichtet werden kann, das Uber die gesamte
Grundflache des darunter liegenden Geschosses reicht, wurde eine weitere ,innere* Baugrenze aufge-
nommen, um somit die maximale Auf3enkante des geplanten obersten Geschosses festzulegen.

Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Fest-
setzung. Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO hingewiesen, nach der auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO zugelassen werden kénnen. Das
gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden kénnen.

3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8§ 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bereits in den Bebauungsplan Nr. 228 ,Sophienstral3e, Bann-
stralRe, DalbergstralRe und Eduard-Kaiser-StraRe* — 1. Anderung von 2016 einzelne bauordnungsrechtli-
che Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften aufgenommen worden. Gegenstand waren die Dachge-
staltung, die Gestaltung und Ausfiihrung von Werbeanlagen, von Abfall- und Wertstoffbehéltern sowie
Festsetzungen zur Tiefe der Abstandsflachen im Kerngebiet Nr. 3. Die bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen und Gestaltungsvorschriften gelten im Zuge der vorliegenden 2. Anderung unverandert fort.
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4 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt Wetzlar im innerértlichen Bereich zwischen der Bannstralie
im Norden, der Dalbergstral3e im Osten, der Eduard-Kaiser-Strafe im Studen und der Sophienstral3e im
Westen, von wo aus Uber die innerértlichen Verkehrswege und die umliegenden Bundes-, Landes- und
Kreisstral3en eine Uberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir FuBganger und
Radfahrer erreichbar und tber den nachstgelegenen Haltepunkt an der Sophienstralle an den 6&ffentli-
chen Personennahverkehr angebunden. Die ErschlieBung des Plangebietes ist Bestand und erfolgt Uber
die umliegenden ErschlieBungsstrallen. Der Bebauungsplan setzt jedoch zur Klarstellung entlang der
Sophienstral3e bestandsorientiert StralRenverkehrsflachen gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest. Im Hin-
blick auf den ruhenden Verkehr werden die bestehenden und geplanten Stellplatzflachen zudem durch
die Festsetzung entsprechender Flachen fir Nebenanlagen bauplanungsrechtlich gesichert.

Im Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes werden die Abgrenzung der Flachen fur
Stellplatze mit ihren Zufahrten im Kerngebiet Nr. 3 an die aktuelle Planung angepasst. Zudem werden die
Flachen fur die vormals geplante Tiefgarage einschlie3lich der Planzeichen fir die jeweiligen Ein- und
Ausfahrtsbereiche aus der Planzeichnung genommen, da nach der aktuellen Planung im Kerngebiet Nr. 3
keine Tiefgarage mehr vorgesehen ist und der Stellplatznachweis anderweitig geregelt wurde.

5 Berticksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitpléane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemai § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im Zuge der Aufstellung der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfah-
ren wird daher von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes
nach § 2a BauGB abgesehen. Die Berucksichtigung der naturschutzfachlichen Belange und Anforderun-
gen erfolgte insbesondere im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016.
Durch die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes werden keine aus naturschutzfachlicher Sicht
maRgeblichen Anderungen der zugrunde liegenden rechtswirksamen Planung vorbereitet.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines
Kerngebietes im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden.
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Da es sich vorliegend um eine Bestandsiberplanung sowie um die Umsetzung einer bereits konkret vor-
liegenden Bebauungskonzeption handelt, erfolgt eine sachgerechte Bertcksichtigung immissionsschutz-
rechtlicher Anforderungen dariiber hinaus im Rahmen der Bauantragstellung und dem konkreten Bauge-
nehmigungsverfahren. Im Rahmen der Bauantragstellung ist demnach zu prifen, ob fir R&ume, die dem
nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, gegebenenfalls ausreichende bauliche und
sonstige Vorkehrungen zum Larmschutz getroffen werden und die Einhaltung der einschlagigen larm-
technischen Regelwerke gewahrleistet ist.

7 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berucksichtigen, wahrend fur die
Gemeinden auch die Mdoglichkeit besteht, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertradgen die Umset-
zung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem Gesetz
zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden von 2011 wurde
das Baugesetzbuch zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Ener-
gien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und ergénzt. Weiterhin kann auf die spe-
ziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung be-
stimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu be-
achten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) wer-
den die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergie-
bedarf 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 MaRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es fiir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung
von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Be-
bauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten
gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giiltigen Fassung zu verweisen.

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss lber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung der geplanten Nutzungen mit Trinkwasser ist bereits Bestand und kann auch fur kiinftige
Nutzungen durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz als entsprechend gesichert gelten. Die
ausreichende Loschwasserversorgung wird sichergestellt.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze. Auf
die Bestimmungen der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Wetzlar in der jeweils geltenden Fassung
wird hingewiesen.
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Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen, wobei zunachst auf die in 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) enthaltene bundes-
rechtliche Regelung verwiesen werden kann:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

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

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfol-
gend auch die maf3gebliche 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 8 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 Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird vor-
liegend etwa von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewéasser und Grundwasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche. Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und des-
sen Ableitung erforderlich werden, ist dies unverziglich beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Un-
tere Wasserbehorde, anzuzeigen.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natlr-
lichen Bodenfunktionen, da die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden
kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Bereits im Zuge
der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2016 wurden daher Festsetzungen aufge-
nommen, die dazu beitragen sollen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren,
obschon der Bereich des Plangebietes bereits annahernd vollversiegelt.
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Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Flachen treffen.

Seitens des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, wird dar-
Uber hinaus in Bauleitplanverfahren regelmaRig darauf hingewiesen, dass zu versiegelnde Flachen auf
das unumgénglich notwendige Ausmalfd zu begrenzen sind. Bei der Herstellung von Baugruben anfallen-
der Bodenaushub ist soweit méglich auf dem Baugrundstiick zu verwerten; Uberschissiger Bodenaushub
ist entsprechend seiner Beschaffenheit und Qualitat einer Verwertung zuzufithren oder ordnungsgeman
zu entsorgen. Entsprechende Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind zu fuhren. Verdichtungen
des anstehenden Bodens sind zu vermeiden.

9 Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdéachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Wetzlar nicht
bekannt. Jedoch treten im innerstadtischen Bereich haufig Auffullungen mit Materialien auf, die Schad-
stoffbelastungen enthalten kénnen. Aushubarbeiten sind daher im Hinblick auf mégliche Schadstoffbelas-
tungen besonders sorgfaltig auszufiihren. Belastetes Aushubmaterial ist ordnungsgeman zu verwerten.
Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische, d.h. mit den
menschlichen Sinnen wahrnehmbare Auffélligkeiten, wie z.B. Verdnderungen der Farbe, des Geruchs
oder der Beschaffenheit des Bodens, zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend den zustandigen Be-
hdrden mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche
Bodenverunreinigungen im Sinne des 8 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Seitens des Regierungsprasidiums GieRen, Dezernat 41.4, wurde aus Sicht des vorbeugenden Boden-
schutzes in der Stellungnahme vom 06.06.2016 im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes darauf hingewiesen, dass es im ndheren Umfeld des Plangebietes verschiedene Eintrage in
der Altflachendatei des Landes Hessen gibt. Hierbei handelt es sich um Altstandorte auf bisher nicht un-
tersuchten Flachen sowie der Verdacht eines Grundwasserschadensfalles. In der Altflachendatei sind alle
seitens der Kommunen gemeldeten Altflichen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstige Fla-
chen mit schadlichen Bodenveréanderungen erfasst. Da dem Dezernat 41.4 zur umwelttechnischen Beur-
teilung der Altstandorte nur unzureichend Daten lber gegebenenfalls vorhandene Untergrundverunreini-
gungen vorliegen, die aus dem Umgang mit umweltgeféhrdenden Betriebsstoffen herriihren kénnen und
sich unter Umsténden auch auf benachbarte Grundstiicke auswirken kdnnen, kann derzeit keine Bewer-
tung hinsichtlich einer mdglichen Nutzungsgefahrdung fir das Plangebiet Uber die Wirkungspfade Boden-
Mensch, Boden-Nutzpflanze und Boden-Grundwasser durchgefiihrt werden.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 07/2017



Stadt Wetzlar: Bebauungsplan Nr. 228 ,SophienstraRe, BannstraRe, Dalbergstrale und Eduard-Kaiser-StraRe” — 2. Anderung 18

Da die Erfassung der Grundsticke mit stillgelegten gewerblichen und militdrischen Anlagen, soweit auf
ihnen mit umweltrelevanten Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte), in Hessen zum Teil noch nicht
flachendeckend erfolgt ist, sind die Daten in der Altflachendatei zudem nicht vollstandig, sodass empfoh-
len wurde, weitere Informationen (z.B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister) bei
der Wasser- und Bodenbehorde des Lahn-Dill-Kreises und bei der Stadt Wetzlar einzuholen.

10 Denkmalschutz

Das Gebaudeensemble Eduard-Kaiser-Straf3e 38 war bislang in der Denkmaltopografie als Kulturdenk-
mal ausgewiesen und es wird ausgefiihrt, dass nach den Zerstérungen des Zweiten Weltkrieges an den
Produktionsanlagen, die Firma Buderus seit Beginn der 1950er Jahre wieder prosperierte. 1952 wurde
als Nachfolgegesellschaft die Hessische Berg- und Huttenwerke AG gegriindet. Im Zuge der Konzentrati-
ons- und Expansionsprozesse der 1950er Jahre wurde ein Neubau fir die Verwaltung nétig, die bis dato
in den alten Geb&uden der Hensoldt AG untergebracht war. Am 01.07.1957 erteilte die Stadt die Geneh-
migung zum Bau eines achtgeschossigen Hochhauses als Stahlbetonskelettbau mit Beton und Glasaus-
fachung und einem Penthouse mit einem weit (iberstehenden, eine Galerie bildenden, filigranen Beton-
dach. Nach den Planen des Diisseldorfer Architekten Horst Arnrich sollte neben dem Hochhaus ein op-
tisch gleich gestalteter dreigeschosssiger Bau entstehen, der Gber einen Gelenkbau mit dem Hochhaus
verbunden wurde. Der Eingangsbereich aus Glas wurde mit einem weit ausschwingenden Betondach
versehen und um eine Achse aus der Fassadenflucht vorgezogen, um die Eingangssituation besonders
zu betonen. Aufgrund der denkmalschutzrechtlichen Rahmenbedingungen und Anforderungen wurde die
vormalige Erweiterungsplanung im Bereich des Kerngebietes Nr. 3 eng mit dem zusténdigen Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen sowie der Unteren Denkmalschutzbehdérde der Stadt Wetzlar abgestimmt.

Das Gebéaude AlbinistraBe 25 ist als Kulturdenkmal ausgewiesen und es wird ausgefihrt, dass es sich
hierbei um ein zweigeschossiges, verputztes Geschéaftshaus unter einem Mansarddach mit abgerunde-
tem, leicht eingezogenem Eckeingang Uber einer geschwungenen Freitreppe unter einer Welschen Hau-
be handelt. Der Eingangsbereich ist durch flache Lisenen abgesetzt, die Tur mit einem profilierten Rah-
men und einem flachen Gesims versehen. Die Geschosse sind unterschiedlich hoch und unterschiedlich
durchfenstert. Die Obergeschossfenster sind horizontal durch ein einfaches, im Eingangsbereich unter-
brochenes Bristungsgesims verbunden. Das Gebaude wurde 1925 im Auftrag der Kreisbauernschaft des
Kreises Wetzlar als Buro und Lagerhaus mit Einliegerwohnung durch den Architekten Veit aus Wetzlar
errichtet. In den Jahren 1934 und 1953 erfolgten im Inneren weitgehende Umbauten.

Das Plangebiet schlief3t sich zudem unmittelbar an die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage Bannviertel
an. In der Denkmaltopografie wird hierzu ausgefiihrt, dass die friheren Banngérten vor den Toren der
Vorstadt Langgasse bis zum Beginn der starken Industrialisierung Wetzlars nach der Reichsgriindung
unbebaut blieben. Erst nachdem Buderus die Sophienhitte an der neuen Bahnstrecke gegriindet hatte,
lagen die Garten zwischen der aufstrebenden Stadt und der stark expandierenden Schwerindustrie ein-
geschlossen. Daher wurde spatestens seit 1872 der Bereich zwischen der Eisenbahn und der heutigen
Moritz-Hensoldt-StralRe trassiert und sukzessive bebaut. Es entstanden die neu angelegten Stral3enziige
der Albinistral3e, der Bannstral3e, der Dalbergstral3e, der Eduard-Kaiser-Stral3e, der Herderstral3e und
der Sophienstral3e im westlichen Anschluss an die Gloelstral3e. Die alteren Gebaude insbesondere an
der AlbinistraRe wurden zunachst in der Formensprache des ausgehenden Historismus mit Freigespar-
ren, geschweiften Giebeln oder Fachwerkzwerchhausern gestaltet. Zwar wurden auch in der Bannstral3e
und der HerderstraRe die alteren Gebaude noch in historisierenden Bauformen errichtet, verfligten jedoch
Uber nur wenig verzierte Fassaden.
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Diese einfacheren Griinderzeitgebdude pragen zusammen mit den spateren Gebauden, die Rationalis-
mus mit Elementen des Heimatstils mischen, bis heute die Optik der Stral3e. Dies insbesondere, da die
Fassaden der alteren Hauser teilweise in den Formen des Rationalismus umgestaltet wurden, womit sie
heute eine formale Einheit mit den jingeren Geb&auden suggerieren.

Ubersichtskarte Kulturdenkmaler und denkmalgeschiitzte Gesamtanlage
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Quelle: http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de (09.05.16) Abbildung genordet, ohne

Jede bauliche Malinahme an einem als Kulturdenkmal geschitzten Geb&aude, einschliellich der internen
Umgestaltung, der Instandsetzung oder dem Anbringen von Werbeanlagen, bedarf der Genehmigung der
Unteren Denkmalschutzbehorde. Gleiches gilt fir jede bauliche MaBnahme (Errichtung, Verdnderung
oder Beseitigung von Anlagen) in der Umgebung eines als Kulturdenkmal geschitzten Gebaudes, wenn
sich dies auf den dies Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass sofern bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt wer-
den, dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArch&ologie) oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde unverziiglich anzuzeigen ist. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Wo-
che nach der Anzeige im unveréanderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur
die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8§ 20 HDSchG).

11  Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wurde in der Stellungnahme vom 29.06.2016 im Rahmen
der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet
hochwertige Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Sollten bauliche Veranderungen vorge-
nommen werden, wie z.B. eine Verlegung des Hausanschlusses, wird darum gebeten, sich an die ent-
sprechende Bauherrenberatung der Telekom zu wenden.
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Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 28.06.2016 im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes da-
rauf hingewiesen, dass die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder
ergeben hat, dass sich das Plangebiet in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vor-
handensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegangen werden. In den
Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu
einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefihrt wurden sind keine KampfmittelrAummalnahmen notwendig.
Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenen-
falls nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Bau-
grunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mafl3nah-
men stattfinden. Hierbei soll grundsétzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Fla-
che z.B. wegen Auffullungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig
sein sollte, sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrAummafRnahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig, einen eventuell vorgesehenen Baugrubenverbau durch
Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt,
sollten die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Ferner wurde darauf hingewiesen, dass mit einer Luftbilddetailauswertung ein Verdachtspunkt ermittelt
wurde, der auf einen moglicherweise noch vorhandenen Bombenblindganger hinweist. Der Punkt wurde
koordinatenmaRig erfasst und ist in dem der Stellungnahme beiliegenden Lageplan rot gekennzeichnet.
Eine Uberpriifung des Verdachtspunktes ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Sofern das
Gelande wegen oberflachennaher magnetischer Stérungen wie z.B. Auffillung, Versiegelung, Versor-
gungsleitungen nicht sondierfahig sein sollte, ist eine Uberpriifung mittels Sondierungsbohrungen erfor-
derlich. Eine Uberprifung des Verdachtspunktes ist auch dann erforderlich, wenn sich dieser auerhalb
des Baufeldes bzw. Grundstiickes befindet und vor bodeneingreifenden Bauarbeiten ein Sicherheitsab-
stand im Radius von 15 m um den eingemessenen Verdachtspunkt nicht eingehalten werden kann.

Seitens des Bundesamtes fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr wurde in
der Stellungnahme vom 13.06.2016 im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im Interessengebiet der Luftverteidigungsradaranlage
Erndtebriick befindet. Gegen das Vorhaben bestehen bis zu einer Bauhdhe einschlief3lich untergeordne-
ter Gebaudeteile von 30 m Uber Grund jedoch keine Bedenken. Sollte diese H6he Uberschritten werden,
wird darum gebeten, die Planunterlagen vor Erteilung einer Baugenehmigung dem Bundesamt fir Infra-
struktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr zur Prifung zuzuleiten.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Dezernat 44, Bergaufsicht, wurde in der Stellungnahme vom
06.06.2016 im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes darauf hingewiesen, dass
sich das Plangebiet im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern befindet, in denen das Vorkom-
men von Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstellen liegen nach den bei der Bergaufsicht vorliegenden
Unterlagen jedoch aul3erhalb des Plangebietes.

12  Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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13 Kosten

Der Stadt Wetzlar entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

14 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB: _ . . , Bekanntmachung:

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz
1Nr.2BauGB: . . - .. , Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB: Anschreiben: __._ . , Frist: .

Satzungsbeschluss geméaR § 10 Abs. 1 BauGB: __._
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